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INTRODUCTION
One o f  t h e  o l d e s t  s o u r c e s  o f  g o v e r n m e n t  r e v e n u e  i s  
t h e  t a x a t i o n  o f  p r o p e r t y .  A l t h o u g h  t h e  i m p o r t a n c e  o f  t h e  
p r o p e r t y  t a x  i n  t h e  o v e r - a l l  t a x  s y s t e m  w i t h i n  t h e  U n i t e d  
S t a t e s  h a s  d e c l i n e d  o v e r  t h e  y e a r s ,  i n  many l o c a t i o n s ,  
i n c l u d i n g  M o n t a n a ,  i t  s t i l l  p r o v i d e s  m o s t  o f  t h e  t a x  r e v e n u e  
f o r  t h e  o p e r a t i o n  o f  l o c a l  g o v e r n m e n t s  and a  p o r t i o n  o f  
s t a t e  g o v e r n m e n t  r e v e n u e s
T h e o r e t i c a l l y ,  t h e  g e n e r a l  p r o p e r t y  t a x  i s  a t a x  
on a l l  t y p e s  o f  w e a l t h  w h i c h  p o s s e s s  m o n e t a r y  v a l u e .
I d e a l l y ,  i t  i s  l e v i e d  a t  a s i n g l e  r a t e  on t h e  c u r r e n t  v a l u e  
o f  a l l  p r o p e r t y  l o c a t e d  w i t h i n  t h e  same t a x i n g  d i s t r i c t ,  
and t h u s  i s  a u n i f o r m  t a x  b a s e d  u p o n  t h e  v a l u e  o f  a l l
p
p r o p e r t y  ow n ed .  At one t i m e  or a n o t h e r  t h e  g e n e r a l  p r o ­
p e r t y  t a x  may h a v e  e x i s t e d ,  b ut  t h e  p r o p e r t y  t a x  b a s e  h a s  
b e e n  n a r r o w e d  by e x e m p t i o n s ,  a s s e s s m e n t s  w h i c h  do n o t  
m e a s u r e  f u l l  v a l u e  o f  p r o p e r t y ,  and i n  M o n t a n a ,  v a r y i n g  
t a x  r a t e s  w h i c h  f a v o r  c e r t a i n  t y p e s  o f  p r o p e r t y  or  p r o p e r t y  
o w n e r s  v i a  t h e  c l a s s i f i c a t i o n  s y s t e m . ^  The p r e s e n t  a p p l i e d
^Montana  L e g i s l a t i v e  C o u n c i l ,  P r o p e r t y  T a x a t i o n  i n  
M o n t a n a  ̂ R e p o r t  # 6 ,  D e c e m b e r ,  I 9 6 O, p .  i x ;  and H a r o l d  M. 
G r o v e s ,  F i n a n c i n g  Go ve rnm ent  (New Y o r k :  H o l t ,  R i n e h a r t  &
W i n s t o n , I n c .  , 1 9 5 ^ ) ,  PP • ^ - 4 ^ - .
p
A t a x  b a s e d  on v a l u e  i s  t e r m e d  an ad v a l o r e m  t a x .
3 g e e  A p p e n d i x  A f o r  a d e s c r i p t i o n  o f  t h e  M o n ta na  
p r o p e r t y  c l a s s i f i c a t i o n  s y s t e m .
p r o p e r t y  t a x  h a s ,  i n  f a c t ,  e v o l v e d  i n t o  a t a x  on r e a l  e s t a t e  
and i m p r o v e m e n t s ,  and on v a r i o u s  t y p e s  o f  p e r s o n a l  p r o p e r t y  
s u c h  a s  h o u s e h o l d  g o o d s  and a u t o m o b i l e s . ^
L o c a l  g o v e r n m e n t s  i n  M o n t a n a  a r e  c o n f r o n t e d  w i t h  a 
number o f  p r o b l e m s  c o n c e r n i n g  t h e  p r o p e r t y  t a x .  The i s s u e s  
i n v o l v e d  a r e  o f  no l i t t l e  i m p o r t a n c e  s i n c e  t h e  t a x  i s  s t i l l  
t h e  " k e y s t o n e " ^  o f  t h e  l o c a l  g o v e r n m e n t a l  r e v e n u e  s t r u c t u r e .  
I n  M o n t a n a ,  p r o p e r t y  t a x e s  a c c o u n t e d  f o r  n e a r l y  6 0  p e r c e n t  
o f  t o t a l  s t a t e  and l o c a l  t a x  r e v e n u e s  i n  1 9 6 ^ .
The t a s k  o f  a s s e s s i n g  m o s t  t a x a b l e  p r o p e r t y  i n  
M o n ta n a  i s  p e r f o r m e d  by an e l e c t e d  o f f i c i a l  i n  e a c h  c o u n t y ,  
t h e  c o u n t y  a s s e s s o r .  The q u a l i f i c a t i o n s  f o r  t h e  o f f i c e  do  
n o t  r e q u i r e  p r i o r  e x p e r i e n c e  or  k n o w l e d g e  o f  a p p r a i s i n g  
t e c h n i q u e s ,  a l t h o u g h  t h e  S t a t e  B o a r d  o f  E q u a l i z a t i o n  d o e s  
f u r n i s h  g u i d e l i n e s  i n  a d d i t i o n  t o  a c e r t a i n  amount o f  h e l p  
f ro m  e x p e r i e n c e d  a p p r a i s e r s  u p o n  r e q u e s t .  A l s o ,  i n  t h o s e  
c o u n t i e s  w h e r e  t h e  t a x a b l e  v a l u a t i o n  i s  s u c h  t h a t  t h e  
a s s e s s o r ' s  o f f i c e  i s  l a r g e  en o u g h  t o  r e q u i r e  a s t a f f ,  on e  
or  m ore t r a i n e d  a p p r a i s e r s  may be  p r e s e n t .  E ven  s o ,  t h e  
a p p r a i s a l  o f  p r o p e r t y  f o r  t h e  p u r p o s e s  o f  t a x a t i o n  r e m a i n s  
l a r g e l y  a m a t t e r  o f  p e r s o n a l  Judgment and t h u s  i s  s u b j e c t
M i c h i g a n ,  H o u s e  o f  R e p r e s e n t a t i v e s ,  L e g i s l a t i v e  
C o m m i t t e e ,  M i c h i g a n  Ta x  S t u d y  S t a f f  P a p e r s  ( L a n s i n g ,  1 9 5 8 ) ,  
p p .  l 8 5 “ 1 8 6 ;  E a r l  R.  R o l p h  and G e o r g e  F .  B r e a k .  P u b l i c  
F i n a n c e  (New Y o r k :  The R o n a l d  P r e s s  C o . ,  I 9 6 I ) ,  p p .  3 2 3 -
3 2 7 ;  and G r o v e s ,  _op. c i t . .  p p .  ^ 7 - ^ 8 .
^Montana  L e g i s l a t i v e  C o u n c i l ,  _o2' c i t . .  p .  i x .
t o  much c o n t r o v e r s y  and c r i t i c i s m .
One o f  t h e  p r o b l e m s  m o s t  f r e q u e n t l y  and v e h e m e n t l y  
v o i c e d  i s  t h e  q u e s t i o n  o f  t h e  e q u i t y  or f a i r n e s s  o f  t h e  
b u r d e n  d i s t r i b u t i o n  o f  t h e  p r o p e r t y  t a x .  The p r e s e n t  s t u d y  
c o n s i s t s  o f  an  e m p i r i c a l  a n a l y s i s  o f  t h e  e q u i t y  o f  i n d i v i d u a l
p r o p e r t y  t a x a t i o n  i n  M o n t a n a .  The e q u i t y  o f  a t a x  may b e
m e a s u r e d  i n  s e v e r a l  d i f f e r e n t  w a y s . Two o f  t h e  m o s t  common 
a r e  c o n s i d e r e d  i n  t h i s  s t u d y .  The f i r s t  c o n c e r n s  t h e  
p r o p e r t y  i t s e l f ,  and t h e  s e c o n d  p e r t a i n s  t o  t h e  e c o n o m i c  
s t a t u s  o f  t h e  t a x p a y e r .
One b a s i s  by w h i c h  t o  d e t e r m i n e  w h e t h e r  t h e  p r o p e r t y  
t a x  may b e  s a i d  t o  b e  f a i r  i s  by i t s  d e g r e e  o f  u n i f o r m i t y  
or  n o n - u n i f o r m i t y  a c c o r d i n g  t o  t h e  v a l u e  o f  t h e  p r o p e r t y .
I f  t a x a b l e  p r o p e r t i e s  h a v i n g  e q u a l  v a l u e  a r e  t a x e d  i d e n t i c a l  
a m o u n t s ,  and  i f  p r o p e r t i e s  v a l u e d  a t  a c e r t a i n  p r o p o r t i o n  
more  o r  l e s s  t h a n  o t h e r s  a r e  t a x e d  a t  t h o s e  same p r o p o r t i o n s ,  
t h e n  t h e  t a x  may b e  c o n s i d e r e d  t o  b e  e q u i t a b l e .  P a r t  1 o f  
C h a p t e r  I I I  o f  t h i s  s t u d y  a t t e m p t s  t o  d e t e r m i n e  by means o f  
an a s s e s s m e n t - t o - s a l e s - r a t i o  s t u d y  i f  r e a l  p r o p e r t y ^  i s  
u n i f o r m l y  t a x e d .  T h i s  a n a l y s i s  h a s  p r i m a r i l y  an i n t r a c o u n t y  
s c o p e  f o r  M i s s o u l a  C o u n t y ,  M o n t a n a ,  and a l s o  i n c l u d e s  s u p p l e ­
m e n t a r y  d a t a  f r o m  L e w i s  and C l a r k  and F l a t h e a d  C o u n t i e s  f o r  
p u r p o s e s  o f  c o m p a r i n g  i n t e r c o u n t y  a s s e s s m e n t s .
The s e c o n d  b a s i s  e m p l o y e d  i n  t h i s  s t u d y  t o  d e t e r m i n e
^ R e a l  p r o p e r t y  i s  d e f i n e d  a s  r e a l  e s t a t e  and
i m p r o v e m e n t s  t h e r e o n .
If
t h e  d e g r e e  o f  e q u i t y  o f  p r o p e r t y  t a x a t i o n  c o n s i s t s  o f  t h e  
r e l a t i o n s h i p  b e t v / e e n  an  i n d i v i d u a l ' s  t a x  p a y m e n t  and h i s  
"a b i l i t y - t o - p a y . " A t a x p a y e r ' s  a b i l i t y - t o - p a y  i s  u s u a l l y  
m e a s u r e d  b y  h i s  c u r r e n t  n e t  i n c o m e .
I t  i s  a s s u m e d  t h a t  a p r o g r e s s i v e  t a x  r a t e  s c h e d u l e  
u s u a l l y  r e p r e s e n t s  t h e  a b i l i t y - t o - p a y  p r i n c i p l e  t o  a 
g r e a t e r  d e g r e e  t h a n  d o e s  a p r o p o r t i o n a l  or r e g r e s s i v e  
s c h e d u l e  o f  t a x  r a t e s .
T e c h n i c a l l y  s p e a k i n g  t h e  r e a l  p r o p e r t y  t a x  i s  a  
p r o p o r t i o n a l  t a x  s i n c e  t h e  t a x  r a t e  r e m a i n s  c o n s t a n t  a s  t h e  
t a x  b a s e  c h a n g e s .  H o w e v e r , i f  t h e  amount  o f  h i s  t a x  p a y ­
ment  w e r e  t o  b e  co m p ar ed  t o  t h e  p r o p e r t y  o w n e r ' s  i n c o m e ,  
t h e  t a x  may n o t  n e c e s s a r i l y  b e  p r o p o r t i o n a l  w i t h  r e s p e c t  
t o  t h a t  i n c o m e .
P a r t  2 o f  C h a p t e r  I I I  e n d e a v o r s  t o  d i s c o v e r  i f  
p r o p e r t y  v a l u e s  p r o v i d e  an a d e q u a t e  m e a s u r e  o f  a b i l i t y - t o -  
p a y ,  and how c l o s e l y  i n c o m e  i s  r e l a t e d  t o  p r o p e r t y  t a x  
l i a b i l i t y .  T h i s  p a r t  i s  c o n c e r n e d  w i t h  t h e  i m p a c t  o f  
p r o p e r t y  t a x e s  f o r  t h e  e n t i r e  s t a t e  u p o n  s e l e c t e d  i n c o m e  
and o c c u p a t i o n a l  g r o u p s  o f  I n d i v i d u a l  t a x p a y e r s  b y  a v e r a g e  
t a x e s  p a i d  p e r  p e r s o n ,  b o t h  i n  d o l l a r  am ou nts  and a s  a p e r ­
c e n t a g e  o f  n e t  i n c o m e .
The e n t i r e  a n a l y s i s  i s  l i m i t e d  t o  e q u i t y  c o n s i d e r ­
a t i o n s  f o r  i n d i v i d u a l  h o u s e h o l d s  o n l y ,  a s  o p p o s e d  t o
b u s i n e s s e s  and o t h e r  t y p e s  o f  p r o p e r t y  t a x p a y e r s T h e  
p r i n c i p a l  r e a s o n s  f o r  t h e  a b o v e  l i m i t a t i o n  a r e  t w o f o l d .
F i r s t  o f  a l l , much more  d a t a  w e r e  a v a i l a b l e  f o r  i n d i v i d u a l  
p r o p e r t y  t a x e s  t h a n  f o r  t h o s e  l e v i e d  on b u s i n e s s e s .
S e c o n d l y ,  i t  i s  g e n e r a l l y  a c c e p t e d  by e c o n o m i s t s  t h a t  some  
o r  a l l  o f  t h e  b u r d e n  o f  t h e  p r o p e r t y  t a x e s  on  b u s i n e s s e s
Q
i s  commonly  s h i f t e d  t o  o t h e r  p o r t i o n s  o f  s o c i e t y w h e r e a s  
t h e  i n d i v i d u a l  h o u s e h o l d e r  i s  g e n e r a l l y  u n a b l e  t o  s h i f t
Q
h i s  p r o p e r t y  t a x e s  and b e a r s  t h e  u l t i m a t e  b u r d e n . ^
C h a p t e r  I  o f  t h e  f o l l o w i n g  s t u d y  c o n t a i n s  a s u r v e y  
o f  t h e  m o s t  c l o s e l y  r e l a t e d  p r e v i o u s  e m p i r i c a l  r e s e a r c h  
d o n e  on  t h e  s u b j e c t  o f  t h e  e q u i t y  o f  p r o p e r t y  t a x a t i o n .  
B e c a u s e  t w o  m e a s u r e m e n t s  o f  t a x  e q u i t y  a r e  c o n s i d e r e d  i n  
t h e  p r e s e n t  a n a l y s i s ,  C h a p t e r  I  i s  s e p a r a t e d  i n t o  two  p a r t s .  
One d e a l s  w i t h  a s s e s s m e n t - s a l e s  r a t i o  s t u d i e s ,  and t h e  o t h e r  
c o n c e r n s  r e s e a r c h  i n t o  p r o p e r t y  t a x  b u r d e n  d i s t r i b u t i o n .
C h a p t e r  I I  p r e s e n t s  t h e  m e t h o d o l o g y  e m p l o y e d  i n  t h e  
a s s e s s m e n t - s a l e s  r a t i o  p o r t i o n  o f  t h e  a n a l y s i s .  A s e p a r a t e
^ P a r t  1 o f  t h e  a n a l y s i s  ( t h e  a s s e s s m e n t  r a t i o  s t u d y )  
d o e s  i n c l u d e  a number o f  r a t i o s  f o r  f a r m  and b u s i n e s s  p r o ­
p e r t i e s .  H o w e v e r ,  t h i s  p o r t i o n  i s  e x t r e m e l y  l i m i t e d  by  n o n ­
a v a i l a b i l i t y  o f  d a t a ,  and n o  u l t i m a t e  i n c i d e n c e  a s s u m p t i o n s  
a r e  v e n t u r e d ,  
o
For  e x a m p l e ,  t h e  t a x  may be  p a s s e d  on t o  t h e  c o n ­
sumer  i n  t h e  f o r m  o f  h i g h e r  p r o d u c t  p r i c e s  t h a n  w o u l d  h a v e  
p r e v a i l e d  i n  t h e  a b s e n c e  o f  t h e  t a x .
9 l f  a g e n e r a l  i n c r e a s e  i n  t h e  r e a l  p r o p e r t y  t a x  
r a t e  o c c u r s ,  h o w e v e r ,  i t  i s  p o s s i b l e  t h a t  some o r  a l l  o f  t h e  
i n c r e a s e  may b e  s h i f t e d  by  means o f  t h e  p r o c e s s  o f  t a x  c a p i ­
t a l i z a t i o n  w h i c h  i s  d i s c u s s e d  i n  C h a p t e r  I I .
c h a p t e r  w a s  d eem ed  n e c e s s a r y  b e c a u s e  o f  t h e  i n v o l v e d  n a t u r e  
o f  t h e  p r o c e d u r e s  and m e t h o d s  u s e d  t o  a r r i v e  a t  t h e  r e s u l t s  
p r e s e n t e d  i n  t h e  a s s e s s m e n t  r a t i o  s t u d y .  A l t h o u g h  t h e  
m e t h o d o l o g y  may be  s a i d  t o  b e  i n  p a r t  a  s y n t h e s i s  o f  p r e ­
v i o u s  m e t h o d s  u s e d ,  o v e r a l l  i t  i s  u n i q u e  and s e r v e s  t o  
i l l u s t r a t e  n o t  o n l y  t h e  b e s t  o f  p r e v i o u s  m e t h o d s ,  b u t  a l s o  
c e r t a i n  p i t f a l l s  w h i c h  may b e  a v o i d e d  i n  f u t u r e  a s s e s s m e n t -  
s a l e s  r a t i o  s t u d i e s .
A s e p a r a t e  c h a p t e r  w a s  n o t  n e c e s s a r y  f o r  t h e  m e t h o d s  
i n v o l v e d  i n  t h e  b u r d e n  d i s t r i b u t i o n  a n a l y s i s ,  h o w e v e r , and  
t h i s  m e t h o d o l o g y  i s  i n c l u d e d  i n  t h e  s e c o n d  p a r t  o f  C h a p t e r  
I I I ,  w h i c h  i n d i c a t e s  t h e  r e s u l t s  o f  t h i s  a n a l y s i s .  The  
f i r s t  p a r t  o f  C h a p t e r  I I I  c o n s i s t s  o f  t h e  a n a l y s i s  and  
r e s u l t s  o f  t h e  a s s e s s m e n t  r a t i o  p o r t i o n .
C h a p t e r  IV c o n t a i n s  t h e  c o n c l u s i o n s  o f  t h e  e n t i r e
s t u d y .
CHAPTER I  
PREVIOUS RELATED RESEARCH
A v o l u m i n o u s  amount o f  m a t e r i a l  h a s  b e e n  g a t h e r e d  
c o n c e r n i n g  t h e  s u b j e c t  o f  t h e  e q u i t y  o f  p r o p e r t y  t a x a t i o n .  
Much r e s e a r c h  h a s  b e e n  d o n e  i n  t h e  s p e c i f i c  a r e a s  w i t h  w h i c h  
t h i s  s t u d y  i s  c o n c e r n e d ,  e s p e c i a l l y  a s s e s s m e n t  t o  s a l e s  
r a t i o  s t u d i e s  and a n a l y s e s  o f  t h e  p r o p e r t y  t a x  b u r d e n  d i s ­
t r i b u t i o n .  Many v a r i e d  t y p e s  o f  s t u d i e s  h a v e  b e e n  com­
p l e t e d ;  h o w e v e r  t h i s  c h a p t e r  i s  l i m i t e d  p r i n c i p a l l y  t o  
t h o s e  o f  an  e m p i r i c a l  n a t u r e  w h i c h  a r e  b e l i e v e d  t o  be  m ost  
s i g n i f i c a n t  and c l o s e l y  r e l a t e d  t o  t h e  p r e s e n t  a n a l y s i s .
I .  ASSESSMENT-TO-SALES-RATIO STUDIES
The g e n e r a l  m eth o d  e m p lo y e d  i n  an a s s e s s m e n t - s a l e s -  
r a t i o  s t u d y  i s  f i r s t  t o  g a t h e r  a s a m p le  o f  r e c e n t l y  t r a n s ­
f e r r e d  r e a l  e s t a t e  a b o u t  w h i c h  c e r t a i n  i t e m s  o f  i n f o r m a t i o n  
c o n c e r n i n g  t h e  p r o p e r t i e s  a r e  o b t a i n e d .  T h i s  i n f o r m a t i o n  
f o r  e a c h  i n d i v i d u a l  p r o p e r t y  com m only  i n c l u d e s  t h e  s a l e s  
p r i c e ,  a s s e s s e d  or a p p r a i s e d  v a l u a t i o n ,  t y p e  or u s e  o f  t h e  
p r o p e r t y ,  m o r t g a g e  i n f o r m a t i o n ,  d a t e  o f  s a l e ,  and l o c a t i o n  
o f  t h e  p r o p e r t y .  The s a m p l e  i s  g e n e r a l l y  s t r a t i f i e d  a c c o r d ­
i n g  t o  l o c a t i o n ,  v a l u e ,  a n d / o r  p r o p e r t y  t y p e ,  and t h e n  t h e  
a s s e s s e d  v a l u a t i o n  i s  com pared  t o  t h e  s a l e s  p r i c e  f o r  e a c h  
p a r c e l  o f  p r o p e r t y  t o  o b t a i n  a r a t i o  o f  a s s e s s e d  t o  a c t u a l
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m a r k e t  v a l u e . An a v e r a g e  r a t i o  i s  t h e n  c a l c u l a t e d  f o r  t h e  
e n t i r e  s a m p l e  a s  w e l l  a s  e a c h  s e p a r a t e  s t r a t u m .  I n  a d d i ­
t i o n ,  m e a s u r e s  o f  d i s p e r s i o n  may h e  c a l c u l a t e d  a s  w e l l  a s  
t e s t s  o f  r e l i a b i l i t y .  The r e s u l t s  t h e n  s h o u l d  i n d i c a t e  t h e  
a v e r a g e  l e v e l  and t h e  d e g r e e  o f  u n i f o r m i t y  o f  a s s e s s m e n t s  
w i t h i n  t h e  s a m p l e  a r e a .
A r e c e n t  a n a l y s i s  o f  1 3 , 7 6 9  r e a l  e s t a t e  s a l e s  w i t h i n  
t h e  C i t y  o f  B o s t o n  d u r i n g  a f o u r - y e a r  p e r i o d  f r o m  J a n u a r y ,  
i 9 6 0 , t h r o u g h  M a r c h ,  1 9 6 ^ ,  u t i l i z e d  f e d e r a l  e x c i s e  t a x  
s t a m p s  a f f i x e d  t o  r e c o r d e d  p r o p e r t y  d e e d s  a s  t h e  s o u r c e  o f  
s e l l i n g  p r i c e s " Q u e s t i o n a b l e  s a l e s , "  or  t h o s e  s a l e s  f o r  
w h i c h  t h e  r e v e n u e  s t a m p s  w e r e  b e l i e v e d  t o  be  i n a c c u r a t e  f o r  
o n e  r e a s o n  or  a n o t h e r  w e r e  e x c l u d e d  f r o m  t h e  s a m p l e ,  (When  
t h e  q u e s t i o n a b l e  s a l e s  w e r e  i n c l u d e d ,  t h e  mean a s s e s s m e n t  
r a t i o  was  s i g n i f i c a n t l y  h i g h e r  t h a n  when t h e y  w e r e  o m i t t e d , )  
The l o c a t i o n  o f  e a c h  p r o p e r t y  was  a l s o  o b t a i n e d  f r o m  t h e  
d e e d ,  w h i l e  t h e  u s e  o f  t h e  p r o p e r t y  ( r e s i d e n t i a l ,  c o m m e r c i a l ,  
e t c . )  and t h e  a s s e s s e d  v a l u a t i o n  w e r e  p r o c u r e d  f r o m  r e c o r d s  
i n  t h e  o f f i c e  o f  t h e  c o u n t y  a s s e s s o r .
E a c h  p r o p e r t y  t r a n s f e r  was  c l a s s i f i e d  a c c o r d i n g  t o  
( 1 )  t h e  r e g i o n  o f  B o s t o n  i n  w h i c h  i t  was  s i t u a t e d ,  ( 2 )  t h e  
t y p e  o f  p r o p e r t y ,  and ( 3 )  i t s  s e l l i n g  p r i c e .  T w e l v e
^ O l i v e r  Oldman and H e n r y  A a r o n ,  " A s s e s s m e n t - 8 a l e s  
R a t i o s  u n d e r  t h e  B o s t o n  P r o p e r t y  T a x , "  N a t i o n a l  T a x  J o u r n a l , 
X V I I I  ( M a r c h ,  1 9 6 ^ ) ,  3 9 .  The f e d e r a l  r e v e n u e  s t a m p s  a r e  
r e q u i r e d  t o  b e  a t t a c h e d  i n  t h e  amount  o f  $ * 5 5  f o r  e a c h  
$ 5 0 0 . 0 0  o f  t h e  s a l e s  p r i c e .
r e g i o n a l  and t y p e  c a t e g o r i e s  a s  v j e l l  a s  e l e v e n  d i f f e r e n t  
p r i c e  c l a s s e s  v e r e  u t i l i z e d .  T h e s e  c l a s s i f i c a t i o n s  r e s u l t e d  
i n  1 , 5 8 V  c e l l s ^  f o r  v / h i c h  t h e  a v e r a g e  a s s e s s m e n t - s a l e s  r a t i o  
f o r  p r o p e r t i e s  w i t h i n  e a c h  c e l l  was  c o m p u t e d ,  a l o n g  w i t h  i t s  
s t a n d a r d  d e v i a t i o n  and t h e  r a t i o  o f  t o t a l  a s s e s s m e n t s  t o  
t o t a l  s a l e s  i n  e a c h  c e l l .  C o m p u t a t i o n s  w e r e  made s e p a r a t e l y  
f o r  e a c h  y e a r  c o v e r e d  b y  t h e  s t u d y  t o  a l l o w  e v a l u a t i o n  o f  
an y  p r i c e  c h a n g e s  w b i c h  may h a v e  t a k e n  p l a c e  o v e r  t h e  e n t i r e  
f o u r - y e a r  p e r i o d . ^
The s t u d y  f o u n d  t h a t  r e a l  p r o p e r t y  u s u a l l y  was  
a s s e s s e d  much b e l o w  i t s  f u l l  m a r k e t  v a l u e .  The a v e r a g e  
a s s e s s m e n t  r a t i o  f o r  s i n g l e - f a m i l y  r e s i d e n c e s  was  VV,2 p e r ­
c e n t ,  w h i c h  was  a b o u t  25  p e r c e n t  b e l o w  t h e  c i t y - w i d e  a v e r a g e  
f o r  a l l  p r o p e r t y  t y p e s .  An a v e r a g e  r a t i o  o f  7 7 . 8  p e r c e n t  
was  d i s c o v e r e d  f o r  c o m m e r c i a l  p r o p e r t y  w h i c h ,  a l t h o u g h  s u b ­
s t a n t i a l l y  h i g h e r  t h a n  t h a t  f o r  r e s i d e n c e s ,  was  n o n e t h e l e s s  
much l o w e r  t h a n  m a r k e t  p r i c e .  G e n e r a l l y ,  p r o p e r t y  i n  t h e  
l o w e s t  p r i c e  c l a s s  ( $ 0  -  $ 4 , 9 9 9 )  was  a s s e s s e d  a t  t h e  h i g h e s t  
r a t i o ,  w i t h  t h e  e x c e p t i o n  o f  l a n d  o n l y .
I n  a d d i t i o n ,  v a r y i n g  d e g r e e s  o f  i n e q u i t y  w e r e  f o u n d  
t o  e x i s t  among r e g i o n s ,  t y p e s ,  and p r i c e  c l a s s e s .  An e x ­
t r e m e l y  l a r g e  s t a n d a r d  d e v i a t i o n  a s s o c i a t e d  w i t h  t h e  a v e r a g e  
r a t i o  f o r  c o m m e r c i a l  p r o p e r t y  may h a v e  b e e n  d u e  t o  t h e
^ 1 2  r e g i o n a l  X 12  t y p e  X 11  p r i c e  = 1 , 5 8 4 ,  
3 Oldman and A a r o n ,  o £ .  c i t . , p p .  3 9 - 4 0 ,
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d i f f i c u l t y  o f  p r o p e r l y  a s s e s s i n g  many d i v e r s e  t y p e s  o f  
b u s i n e s s . ^  A t e n t a t i v e  e x p l a n a t i o n  o f  r e g i o n a l  i n e q u a l i ­
t i e s  w a s  g i v e n  a s  l a g s  i n  a d j u s t i n g  a s s e s s e d  v a l u e s  t o  
c h a n g i n g  m a r k e t  p r i c e s  i n  some a r e a s . ^  O v e r a l l ,  s y s t e m a t i c  
i n c o n s i s t e n c i e s  w e r e  d i s c o v e r e d  t o  e x i s t  i n  p r o p e r t y  
a s s e s s m e n t s  a l t h o u g h ,  by s t a t u t e ,  s u c h  i n c o n s i s t e n c y  was  
e x p l i c i t l y  r e j e c t e d . ^
An e a r l i e r  s t u d y  o f  t h e  same a r e a  c o m p a r ed  a s s e s s ­
ment  i n e q u a l i t i e s  w i t h i n  and b e t w e e n  t h e  c i t i e s  c o m p r i s i n g  
m e t r o p o l i t a n  B o s t o n I n f o r m a t i o n  c o n c e r n i n g  1 , 5 0 0  r e s i ­
d e n t i a l  p r o p e r t y  s a l e s  f r o m  O c t o b e r  1 . t h r o u g h  November 1 2 ,  
1 9 ^ 7 9 was  o b t a i n e d  f r o m  t h e  M e t r o p o l i t a n  M o r t g a g e  B u r e a u ,  
I n c .  The n e c e s s a r y  i n f o r m a t i o n  was  on c a r d s  s t a t i n g  t h e  
s e l l i n g  p r i c e ,  a s s e s s e d  v a l u a t i o n ,  d a t e  o f  s a l e ,  l o c a t i o n ,  
and t y p e  o f  p r o p e r t y .  The s a l e s  p r i c e s ,  h o w e v e r ,  w e r e  
o r i g i n a l l y  o b t a i n e d  f r o m  t h e  f e d e r a l  r e v e n u e  s t a m p s  on t h e  
d e e d s  and t h e n  w e r e  v e r i f i e d  by  t h e  M e t r o p o l i t a n  M o r t g a g e
o
B u r e a u  "when p o s s i b l e . "
The s a m p l e  was  s u b s e q u e n t l y  s o r t e d  by co m m u n it y  and  
b y  o n e ,  t w o ,  and t h r e e  f a m i l y  d w e l l i n g s .  The a v e r a g e
^ I b i d . ,  p .  ^ 1 .
^ I b i d . ,  p .  4 3 .  
^ i b i d . ,  p .  4 8 .
^ R o s w e l l  G. T o w n s e n d ,  " I n e q u a l i t i e s  o f  R e s i d e n t i a l  
P r o p e r t y  T a x a t i o n  i n  M e t r o p o l i t a n  B o s t o n , "  N a t i o n a l  Tax  
J o u r n a l , IV ( 1 9 5 1 ) >  3 6 1 - 3 6 9 .
^ I b i d . , p .  3 6 1 .
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a s s e s s m e n t - s a l e s  r a t i o  f o r  u r b a n  B o s t o n  was  6 3 «0 p e r c e n t  f o r  
a l l  t y p e s  o f  r e s i d e n c e s .  Of t h e  t h r e e  s u b u r b a n  a r e a s ,  t w o  
vjere  f o u n d  t o  b e  a s s e s s e d  g e n e r a l l y  l o w e r  t h a n  B o s t o n  i t s e l f  
and o n e  a t  a b o u t  t h e  same l e v e l .
The C i t y  o f  B o s t o n  e x h i b i t e d  much more n o n u n i f o r m i t y  
o f  a s s e s s m e n t s  t h a n  t h e  s u b u r b s .  The a v e r a g e  d e v i a t i o n  f o r  
B o s t o n  w a s  1 9 . 2  p e r c e n t a g e  p o i n t s  f o r  an a v e r a g e  r e l a t i v e
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d e v i a t i o n  o f  3 0 . 5  p e r c e n t .  The a v e r a g e  r e l a t i v e  d e v i a t i o n s  
a s s o c i a t e d  w i t h  t h e  s u b u r b a n  a r e a s  w e r e  b e t w e e n  18  and 1 9  
p e r c e n t  I t  was  f o u n d  t h a t  t h e  p r o p e r t y  t a x  g e n e r a l l y
f e l l  m o s t  h e a v i l y  u p o n  tw o  and t h r e e  f a m i l y  d w e l l i n g s  and  
up o n  t h e  l e a s t  v a l u a b l e  h o u s e s .  H i g h  v a l u e d  s u b u r b a n  
p r o p e r t y  was  g e n e r a l l y  t a x e d  l e s s  h e a v i l y  t h a n  l o w  v a l u e d  
u r b a n  p r o p e r t y .
The a u t h o r  c o n c l u d e s  t h a t  t h e  s t u d y  shows a s u b s t a n ­
t i a l  i n e q u a l i t y  o f  a s s e s s m e n t s  b o t h  w i t h i n  and among t h e  
a r e a s  a n a l y z e d .  I n  a d d i t i o n  h e  s t a t e s  t h a t  e q u a l i z a t i o n  
o f  r e a l  e s t a t e  t a x a t i o n  i s  d e f i n i t e l y  d e s i r a b l e  a f t e r  p r e ­
s e n t i n g  and o p p o s i n g  an a r g u m e n t  by  H e n r y  A.  S i m o n s  t h a t  
e q u a l i z a t i o n  i s  u n d e s i r a b l e  s i n c e  t h e  d i f f e r e n t i a l s  a r e
^The a v e r a g e  d e v i a t i o n  i s  t h e  a v e r a g e  a m ou n t ,  
e x p r e s s e d  i n  t h e  same u n i t s  a s  t h e  a v e r a g e  r a t i o ,  by  w h i c h  
t h e  s a m p l e  r a t i o s  d i f f e r  f r o m  t h e  a v e r a g e  r a t i o .  The a v e r ­
a g e  r e l a t i v e  d e v i a t i o n  ( o r  c o e f f i c i e n t  o f  d i s p e r s i o n )  r e ­
l a t e s  t h e  a v e r a g e  d e v i a t i o n  t o  t h e  a v e r a g e  a s s e s s m e n t  r a t i o ,  
e x p r e s s e d  i n  p e r c e n t a g e  f o r m ,  e . g .  1 9 . 2 / 6 3 . 0  = 3 0 . 5 ^ .
10T o w n s e n d ,  o g ,  c i t . .  p .  3 6 4 .
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c a p i t a l i z e d
A s s e s s m e n t  r a t i o  s t u d i e s  o f  o t h e r  l a r g e  m e t r o p o l i t a n  
a r e a s  h a v e  i n d i c a t e d  s i m i l a r  i n e q u a l i t i e s  i n  l o c a l  p r o p e r t y  
t a x a t i o n .  Tv/o s u c h  a r e a s  -vjhich w e r e  s t u d i e d  w e r e  F l i n t ,  
M i c h i g a n ,  and B e t h l e h e m ,  P e n n s y l v a n i a .
At F l i n t ,  M i c h i g a n ,  an i n t e r v i e w  t e c h n i q u e  was em-
1 p
p l o y e d  by t h e  r e s e a r c h e r s . ^  A random s a m p l e  o f  r e s i d e n t s  
i n  t h e  c i t y  and t h e  u r b a n i z e d  f r i n g e  was  c h o s e n  and q u e s ­
t i o n e d  c o n c e r n i n g  t h e  amount  o f  r e a l  p r o p e r t y  t a x e s  p a i d  
d u r i n g  t h e  p r e v i o u s  y e a r ,  i n  a d d i t i o n  t o  b e i n g  a s k e d  t o  
f u r n i s h  t h e  m a r k e t  v a l u e  and a s s e s s e d  v a l u e  o f  t h e i r  d w e l l ­
i n g s . ^ ^  The r e s u l t s  o f  t h i s  s t u d y  showed t h a t  d i f f e r e n t  
t y p e s  o f  r e a l  e s t a t e  w i t h i n  t h e  same t a x  r a t e  a r e a  w e r e  
u n e q u a l l y  a s s e s s e d .  A l s o  i n d i c a t e d  was a s u b s t a n t i a l  v a r i ­
a t i o n  i n  a s s e s s m e n t  r a t i o s  b e t w e e n  t h e  c i t y  and t h e  f r i n g e  
on e q u a l  v a l u e d  p r o p e r t i e s .  The a s s e s s m e n t  r a t i o s  w e r e
£ b i d . ,  pp .  3 6 7 - 3 6 9 * S im o n s *  a r g u m e n t  i s  p r e s e n t e d  
i n  h i s  F i s c a l  A s p e c t s  o f  M e t r o p o l i t a n  C o n s o l i d a t i o n  ( 1 9 ^ 3 ) ?  
p .  23* He s t a t e s  t h a t  i t  i s  b e t t e r  t o  e q u a l i z e  s e r v i c e s  
s i n c e  t h e y  a r e  n o t  c a p i t a l i z e d  t o  t h e  e x t e n t  t h a t  t a x  d i f ­
f e r e n t i a l s  a r e .  I n  r e b u t t a l  Tow nsen d  c l a i m s  t h a t  t h e r e  i s  
no  e v i d e n c e  t h a t  one  i s  c a p i t a l i z e d  more  t h a n  t h e  o t h e r  and  
a l s o  no e v i d e n c e  c o n c e r n i n g  w ha t  p r o p o r t i o n  o f  p r o p e r t y  i n  
a g i v e n  a r e a  i s  s o l d .  ( P r o p e r t y  m ust  be  s o l d  i n  o r d e r  f o r  
c a p i t a l i z a t i o n  t o  o c c u r . )
^ ^ B a s i l  G. Zimmer ,  * ' D i f f e r e n t i a l  P r o p e r t y  T a x a t i o n  
i n  a M e t r o p o l i t a n  Area , '*  N a t i o n a l  Ta x  J o u r n a l  ̂ XI ( S e p t e m b e r ,
1958), 280 .
^^The s t u d y  d i d  n o t  i n d i c a t e  w h e t h e r  t h e  s e l e c t e d  
p r o p e r t i e s  had r e c e n t l y  b e e n  i n v o l v e d  i n  a s a l e , o r  i f  t h e  
m a r k e t  v a l u e s  f u r n i s h e d  w e r e  s i m p l y  J u d g m e n ts  a r r i v e d  a t  
by t h e  p r o p e r t y  o w n e r s .
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g e n e r a l l y  h i g h e r  i n  t h e  c i t y ,  w h i c h  t h e  a u t h o r  a t t e m p t s  t o  
j u s t i f y  b y  s t a t i n g  t h a t  more  g o v e r n m e n t  s e r v i c e s  a r e  a v a i l -
I I l
a b l e  i n  t h e  c i t y .  H o w e v e r ,  e v e n  t h o u g h  t h e  t a x  r a t e  i n  
t h e  c i t y  may b e  h i g h e r  d u e  t o  more s e r v i c e s  b e i n g  a v a i l a b l e ,  
t h e  a s s e s s e d  v a l u e  u p o n  w h i c h  t h e  t a x  r a t e  i s  b a s e d  s h o u l d  
b e  e q u i v a l e n t  t o  t h a t  i n  t h e  f r i n g e  a r e a s  f o r  p r o p e r t i e s  o f  
e q u a l  v a l u e .
The B e t h l e h e m ,  P e n n s y l v a n i a ,  a s s e s s m e n t - t o - s a l e s -  
r a t i o  s t u d y  was  c o m p i l e d  f r o m  d a t a  g a t h e r e d  by  t h e  E c o n o m i c  
E d u c a t i o n  L e a g u e  o f  B e t h l e h e m  f r o m  a random s a m p l e  o f  
p r o p e r t y  t r a n s f e r s  made d u r i n g  1 9 5 ^  and 1 9 5 6 .  I n  a d d i t i o n  
t o  i n d i c a t i n g  a g r e a t  amount  o f  u n d e r a s s e s s m e n t ,  t h e  r e s u l t s  
o f  t h i s  s t u d y  show ed  t h a t  a h i g h  d e g r e e  o f  i n e q u a l i t y  e x i s t e d  
among r e s i d e n t i a l  p r o p e r t y  a s s e s s m e n t s  a s  i - ' e l l  a s  t h o s e  f o r  
c o m m e r c i a l  p r o p e r t y .  The a v e r a g e  r e l a t i v e  d e v i a t i o n  f r o m  a 
mean r a t i o  o f  2 ^ . 5  p e r c e n t  f o r  r e s i d e n c e s  amounted  t o  2 3 . 7  
p e r c e n t .  F o r  c o m m e r c i a l  p r o p e r t y ,  t h e  mean a s s e s s m e n t  r a t i o  
was  2 7 p e r c e n t  and t h e  a v e r a g e  d e v i a t i o n  was  9 * 1 ,  w h i c h  
r e s u l t e d  i n  an a v e r a g e  r e l a t i v e  d e v i a t i o n  o f  3 3 . 2  p e r c e n t .
A g a i n ,  t h e  r e s u l t s  o f  t h e  a n a l y s i s  i n d i c a t e d  t h a t  
r e l a t i v e l y  l o w e r  v a l u e d  p r o p e r t i e s  w e r e  a s s e s s e d  a t  a 
h i g h e r  r a t i o  t o  t r u e  v a l u e  t h a n  h i g h e r  p r i c e d  p r o p e r t i e s .
^^Zimmer ,  o n .  c i t . .  p p .  2 8 1 - 2 8 2 .
^ ^ D u d l e y  W. J o h n s o n ,  "A N o t e  on L o c a l  A d m i n i s t r a t i o n  
o f  t h e  P r o p e r t y  Tax;  A C a s e  S t u d y  o f  B e t h l e h e m ,  P e n n s y l v a n i a , 
N a t i o n a l  T a x  J o u r n a l .  XI ( S e p t e m b e r ,  1 9 5 8 )9 2 6 8 - 2 6 9 .
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G e n e r a l l y ,  homes  i n  o l d e r  r e s i d e n t i a l  d i s t r i c t s  a l s o  a p p e a r e d  
t o  b e  a s s e s s e d  h i g h e r  t h a n  e q u a l l y  v a l u e d  p r o p e r t i e s  i n  nevfer  
r e s i d e n t i a l  a r e a s
An e x t e n s i v e  a s  s e s  s m e n t - s a l  e s  r a t i o  s t u d y  v»as d o n e  
f o r  t h e  s t a t e  o f  W a s h i n g t o n  i n  1 9 5 3  i n  u h i c h  1 0  t y p e s  o f  
r e a l  p r o p e r t y  i n  39  c o u n t i e s  -were a n a l y z e d . The s a l e s  p r i c e s  
o f  t h e  t r a n s f e r r e d  p r o p e r t i e s  vjere e a s i l y  and a c c u r a t e l y  
d e t e r m i n e d  f r o m  an a f f i d a v i t  r e q u i r e d  b y  s t a t e  l a w  s t a t i n g  
t h e  amount  o f  s t a t e  e x c i s e  t a x  p a i d  on e v e r y  r e a l  e s t a t e  
t r  a n s f  e r
The s a m p l e  s i z e  f o r  e a c h  c o u n t y  was  a r r i v e d  a t
t h r o u g h  t h e  u s e  o f  a m o v i n g  a v e r a g e . ( i . e . : A v e r a g e
a s s e s s m e n t  r a t i o s  w e r e  c a l c u l a t e d  f o r  c u m u l a t i v e  i n c r e m e n t s
o f  1 0 0  s a l e s .  When t h e  v a r i a t i o n s  b e t w e e n  a v e r a g e  r a t i o s
b ec a m e n e g l i g i b l e  w i t h  e a c h  i n c r e m e n t ,  t h e  s a m p l e  s i z e  was
c o n s i d e r e d  t o  be  a d e q u a t e . )  The a r i t h m e t i c  mean was  f o u n d
t o  b e  t h e  m o s t  s a t i s f a c t o r y  m e a s u r e  o f  c e n t r a l  t e n d e n c y .
Due  t o  t h e  s l i g h t  s k e w n e s s  o f  t h e  s a m p l e  r a t i o s ,  t h e  m e d i a n
1 8t e n d e d  t o  u n d e r s t a t e  t h e  l e v e l  o f  a s s e s s m e n t .
The r e s u l t s  o f  t h e  s t u d y  i n d i c a t e d  much n o n u n i f o r m i t y  
i n  a s s e s s m e n t ,  b o t h  w i t h i n  and among t h e  i n d i v i d u a l  c o u n t i e s .  
The r a n g e  o f  t h e  a v e r a g e  r a t i o  by c o u n t i e s  e x t e n d e d  f r o m  a
l ^ I b i d . ,  p .  2 7 0 .
K.  H a l l ,  " S a l e s - A s s e s s m e n t  R a t i o  S u r v e y  i n  
W a s h i n g t o n , ' *  N a t i o n a l  Ta x  J o u r n a l . IX ( J u n e ,  1 9 5 6 ) ,  l 8 l - l 8 2
^ ^ I b i d . ,  p p .  1 8 3 - 1 8 6 .
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l o v  o f  1 3 . 3  p e r c e n t  t o  3 8 . 5  p e r c e n t ,  w h i c h  a l s o  i n d i c a t e d  
t h e  e x i s t e n c e  o f  much u n d e r a s s e s s m e n t .  A f u r t h e r  r e s u l t  o f  
t h e  s t u d y  w h i c h  was  a v a i l a b l e  t o  t h e  p u b l i c  was t h a t  p r o p e r t y  
t a x p a y e r s  w e r e  f i n a l l y  i n  p o s s e s s i o n  o f  t h e  f a c t s  c o n c e r n i n g  
t h e  l e v e l s  o f  a s s e s s m e n t  and t h e  d e g r e e  o f  d i s c r i m i n a t i o n ;  
t h u s  w e r e  a s s i s t e d  i n  c o r r e c t i n g  t h e  g r e a t e r  i n e q u a l i t i e s
I q
d i s c o v e r e d .  ^
D a t a  f o r  an a s s e s s m e n t  r a t i o  s t u d y  i n  H a w a i i  w e r e
t a k e n  f r o m  a s u r v e y  c o n d u c t e d  by t h e  P u b l i c  A d m i n i s t r a t i o n
S e r v i c e  i n  1 9 5 8  e n t i t l e d  R e a l  P r o n e r t y  A s s e s s m e n t  i n  H a w a i i .
20A S u r v e y  R e p o r t .
The mean r a t i o s  f o r  H a w a i i ’ s 4  c o u n t i e s  w e r e  f o u n d  
t o  be  w i t h i n  a f e w  p e r c e n t a g e  p o i n t s  o f  e a c h  o t h e r  a t  a 
l e v e l  j u s t  u n d e r  50 p e r c e n t .  H a w a i i  i s  o n e  o f  t h e  few  
s t a t e s  t h a t  d o e s  n o t  r e q u i r e  f u l l  v a l u e  a s s e s s m e n t s ;  how­
e v e r ,  t h e  a v e r a g e  l e v e l  s h o u l d  l e g a l l y  h a v e  b e e n  a r ou nd  70  
p e r c e n t .  T h e r e f o r e ,  some d e g r e e  o f  u n d e r a s s e s s m e n t  was  
e v i d e n t .  A s i g n i f i c a n t  amount  o f  n o n u n i f o r m i t y  w i t h i n  e a c h  
c o u n t y  was  i n d i c a t e d  by  a lo w  a v e r a g e  r e l a t i v e  d e v i a t i o n  o f
2 1 . 6  p e r c e n t  f o r  H o n o l u l u  C o u n t y  and a h i g h  o f  5 2 * 5  p e r c e n t
21
f o r  K a u a i  C o u n t y .
^ 9 i b i d . ,  p p .  I 8 6 - I 8 8 .
S .  L e o n g  and R o b e r t  M. K a m i n s , " P r o p e r t y  
T a x a t i o n  i n  H a w a i i , ” N a t i o n a l  Ta x  J o u r n a l . XIV ( M a r c h ,  I 9 6 I )  ,
6 5 .
^ ^ I b i d . ,  p p .  6 5 - 6 8 .
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S t u d i e s  u n d e r t a k e n  i n  o t h e r  s t a t e s  h a v e  i n d i c a t e d  
t h a t  n o n u n i f o r m i t y  o f  a s s e s s m e n t s  and u n d e r a s s e s s m e n t  o f  
r e a l  p r o p e r t y  a p p e a r  t o  b e  v j i d e s p r e a d  t h r o u g h o r t  t h e  U n i t e d  
S t a t e s .  F o r  e x a m p l e ,  i n  Nev; J e r s e y  w h e r e  p r o p e r t y  was  t o  
b e  a s s e s s e d  a t  f u l l  v a l u e  i n  1 9 5 6 ,  t h e  a v e r a g e  a s s e s s m e n t  
r a t i o  was  2 8 . 9  p e r c e n t  and 8 0  p e r c e n t  o f  t h e  t a x i n g  d i s ­
t r i c t s  a s s e s s e d  r e a l  p r o p e r t y  a t  an a v e r a g e  r a t i o  o f  l e s s
? Pt h a n  25  p e r c e n t  o f  m a r k e t  v a l u e .  I n  t h e  same y e a r  i n  
K a n s a s  e v e r y  o n e  o f  t h a t  s t a t e ’ s 1 0 5  c o u n t i e s  v i o l a t e d  t h e  
r e q u i r e m e n t  o f  " 1 0 0  p e r c e n t  o f  t r u e  v a l u e "  a s s e s s m e n t s .
The h i g h  c o u n t y  a v e r a g e  was  p e r c e n t  and t h e  lo w  was  
1 2  p e r c e n t .  I n  a d d i t i o n ,  i t  was  a g a i n  f o u n d  t h a t  lo w  
v a l u e d  p r o p e r t y  was  g e n e r a l l y  a s s e s s e d  a t  a h i g h e r  r a t e  
t h a n  u r b a n  r e a l  e s t a t e . A n d  i n  C a l i f o r n i a ,  w h e r e  i n  1 9 5 5  
t h e  S t a t e  B o a r d  o f  E q u a l i z a t i o n  e q u a l i z e d  p r o p e r t y  a s s e s s ­
m e n t s  a t  25  p e r c e n t  o f  m a r k e t  v a l u e  r a t h e r  t h a n  a t t e m p t i n g  
t o  r a i s e  t h e  c u r r e n t  a s s e s s m e n t  l e v e l ,  a s a m p l e  o f  1 9 6 0 -  
1 9 6 2  r e s i d e n t i a l  p r o p e r t y  s a l e s  showed a m e d i a n  r a t i o  o f
2 0 . 8  p e r c e n t  w i t h  an a v e r a g e  r e l a t i v e  d e v i a t i o n  o f  2 5  p e r ­
c e n t .  The l o w  c o u n t y  m e d i a n  r a t i o  was  1 0 . 0  p e r c e n t  and t h e
^^Aaron  K.  N e e l d ,  " E q u a l i z a t i o n  o f  P r o p e r t y  Ta x  
A s s e s s m e n t s  i n  New J e r s e y , "  N a t i o n a l  T a x  A s s o c i a t i o n  
P r o c e e d i n g s .  1 9 5 6  ( S a c r a m e n t o ,  C a l i f o r n i a ,  1 9 5 7 ) ,  PPo 2 l6 -
22TT
^ ^ J o h n  D .  G arwood, "The K a n s a s  C i t i z e n s  E xam ine  
T h e i r  P r o p e r t y  T a x ,"  N a t i o n a l  Tax  J o u r n a l . IX ( S e p t e m b e r ,
1 9 5 6 ), 2 6 0 - 2 6 2 .
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h i g h  c o u n t y *  s \ jas  2 6 . 7  p e r c e n t .
A n a t i o n ' w l d e  a s s e s s m e n t  t o  s a l e s  r a t i o  s t u d y  c o n ­
d u c t e d  b y  t h e  U n i t e d  S t a t e s  C e n s u s  B u r e a u  and p u b l i s h e d  i n  
1 9 6 2  f u r t h e r  s u b s t a n t i a t e s  t h e  i n e q u a l i t i e s  i n  p r o p e r t y  
t a x a t i o n .
T h i s  s t u d y  u t i l i z e d  a q u e s t i o n n a i r e  t e c h n i q u e  t o  
d e t e r m i n e  s e l l i n g  p r i c e s  o f  a s a m p l e  c o n s i s t i n g  o f  1 1 9 , 0 0 0  
r e c e n t l y  t r a n s f e r r e d  p i e c e s  o f  r e a l  e s t a t e  t h r o u g h o u t  t h e  
U n i t e d  S t a t e s .  The q u e s t i o n n a i r e  v a s  m a i l e d  t o  a s t r a t i ­
f i e d  random s a m p l e  o f  p u r c h a s e r s  o f  r e a l  e s t a t e  i n  e a c h  o f  
1 , 3 5 6  s e l e c t e d  a r e a s ,  v h l c h  i n c l u d e d  a b o u t  t h r e e - f o u r t h s  o f  
t h e  t o t a l  p o p u l a t i o n  o f  t h e  U n i t e d  S t a t e s  a t  t h a t  t i m e . 
A d d i t i o n a l  i n f o r m a t i o n  g a i n e d  fr om  t h e  q u e s t i o n n a i r e  I n c l u d e d  
t h e  amount  o f  an y  e x i s t i n g  or n e v  m o r t g a g e ,  t h e  t y p e  and u s e  
o f  t h e  r e a l  e s t a t e  s o l d ,  t h e  v a l u e  and n a t u r e  o f  an y  p e r s o n a l  
p r o p e r t y  i n c l u d e d  i n  t h e  t r a n s a c t i o n ,  and v h e t h e r  or n o t  t h e  
t r a n s f e r  c o u l d  be  c o n s i d e r e d  a bona  f i d e  s a l e . The
^ ^ C a l i f o r n i a ,  L e g i s l a t u r e ,  S e n a t e  F a c t  F i n d i n g  Com­
m i t t e e  on R e v e n u e  and T a x a t i o n ,  P r o p e r t y  T a x e s  and O t h e r  
L o c a l  R e v e n u e  S o u r c e s   ̂ P a r t  9 ( S a c r a m e n t o , M ar ch ,  1 9 ^ 5 ) ,  
p p .  3 9 - ^ 0 .
^^U. S . ,  D e p a r t m e n t  o f  Commerce ,  B u r e a u  o f  t h e  
C e n s u s ,  T a x a b l e  P r o p e r t y  V a l u e s  ( W a s h i n g t o n ,  D .  C . z  G o v e r n ­
ment  P r i n t i n g  O f f i c e ,  1 9 6 2 )  ~ ^ 7 o l . I I .
2 6 % p i d , p p .  1 2 - 1 5 . W i t h i n  M o n ta na  t h e  t o t a l  s a m p l e  
c o n s i s t e d  o f  3 , 8 9 3  t r a n s f e r s ,  o f  w h i c h  2 , 2 ^ 5  w e r e  n o n - f a r m  
r e s i d e n t i a l  ( p .  1 ) .
^7 % b i d . .  p .  2 1 .  The u s e  o f  t h e  m a i l e d  q u e s t i o n n a i r e  
a s  a s o u r c e  o f  d a t a  f o r  a s s e s s m e n t  r a t i o  s t u d i e s  h a s  n o t  
b e e n  w i d e s p r e a d  t o  d a t e .  At l e a s t  o n e  s t a t e ,  h o w e v e r ,  i n  
a t t e m p t i n g  t o  k e e p  a s s e s s m e n t s  c o r r e c t  and up t o  d a t e ,  s e n d s  
a q u e s t i o n n a i r e  t o  t h e  g r a n t o r  or  g r a n t e e  i n  a l l  r e a l  
p r o p e r t y  s a l e s .  The q u e s t i o n n a i r e  e n d e a v o r s  t o  ( 1 )  v e r i f y
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a s s e s s e d  v a l u e s  w e r e  o b t a i n e d  f r o m  t h e  l o c a l  t a x  r o l l s  i n  
e a c h  o f  t h e  1 , 3 5 6  a r e a s  s a m p l e d .
A l t h o u g h  n e a r l y  a l l  s t a t e s  by l a w  r e q u i r e  f u l l  
v a l u e  a s s e s s m e n t s ,  t h e  r e s u l t s  o f  t h i s  s t u d y  d e m o n s t r a t e d  
t h e  e x t e n s i v e  amount  o f  u n d e r a s s e s s m e n t  p r e v a l e n t  t h r o u g h ­
o u t  t h e  U n i t e d  S t a t e s  f o r  a l l  t y p e s  o f  r e a l  p r o p e r t y .  For  
e x a m p l e ,  t h e  U n i t e d  S t a t e s  s i z e - w e i g h t e d  a v e r a g e  a s s e s s m e n t
P o
r a t i o  f o r  n o n - f a r m  r e s i d e n t i a l  p r o p e r t i e s  amounted  t o
3 1 . 9  p e r c e n t .  The a v e r a g e  r a t i o s  f o r  s i x  s t a t e s  w e r e
5 0 . 0  p e r c e n t  or h i g h e r ,  and t h e  h i g h e s t  o f  t h e s e  was Rhod e
I s l a n d  w i t h  a r a t i o  o f  6 5 - 8  p e r c e n t .  The l o w e s t  a v e r a g e
r a t i o  f o r  n o n - f a r m  r e s i d e n c e s  was  f o u n d  t o  be  5*6 p e r c e n t  i n
S o u t h  C a r o l i n a ,  w h i c h  was  o n e  o f  21 s t a t e s  w h o s e  a v e r a g e
29r a t i o s  w e r e  l e s s  t h a n  2 5 . 0  p e r c e n t  o f  m a r k e t  v a l u e .  
G e n e r a l l y ,  t h e  a v e r a g e  r a t i o s  f o r  o t h e r  t y p e s  o f  p r o p e r t y  
( c o m m e r c i a l  and i n d u s t r i a l ,  v a c a n t  l o t s ,  f a r m s  and v a c a n t
t h e  s e l l i n g  p r i c e ,  ( 2 ) d e t e r m i n e  i f  any p e r s o n a l  p r o p e r t y  
was i n v o l v e d ,  and ( 3 ) d i s c o v e r  i f  t h e  p r i c e  p a i d  a p p r o x i ­
m a t e s  t h e  g e n e r a l  m a r k e t  v a l u e  o f  s u c h  r e a l  e s t a t e .  S e e  
C l a r a  P e n n i m a n ,  " P r o p e r t y  T a x  E q u a l i z a t i o n  i n  W i s c o n s i n , "  
N a t i o n a l  T ax  J o u r n a l . XIV ( J u n e ,  I 9 6 I ) ,  l 8 5 .
pQ
The " s i z e - w e i g h t e d  a v e r a g e "  was  c o n s t r u c t e d  t o  
e l i m i n a t e  t h e  e f f e c t  o f  d i f f e r e n c e s  i n  r a t e s  o f  t u r n o v e r  
o f  v a r i o u s  v a l u e  c l a s s e s  o f  r e a l  e s t a t e .  G e n e r a l l y  i t  was  
o n e  or  t w o  p e r c e n t a g e  p o i n t s  l o w e r  t h a n  t h e  " s i m p l e  s a l e s  
b a s e d  a v e r a g e , "  w h i c h  was  s i m p l y  t h e  t o t a l  a s s e s s e d  v a l u e  
o f  t h e  s o l d  p r o n e r t i e s  d i v i d e d  by t h e  a g g r e g a t e  o f  t h e i r  
s a l e s  p r i c e s .  U . S .  C e n s u s  B u r e a u ,  _op. c i t .  ̂ p .  1 0 .
^ ^ U . S .  C e n s u s  B u r e a u ,  ojo. c i t . .  T a b l e  8 , p .  4 0 .  
N e w l y  c o n s t r u c t e d  h o u s i n g  i s  e x c l u d e d .
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a c r e a g e )  v /e re  e v e n  l o w e r  t h a n  t h o s e  f o r  n o n - f a r m  r e s i d e n t i a l  
n r o p e r t y .
B e f o r e  p r o c e e d i n g  t o  t h e  s t u d i e s  c o n c e r n i n g  p r o p e r t y  
t a x  b u r d e n  d i s t r i b u t i o n  i t  may be  p o i n t e d  o u t  t h a t  most  
s t a t e s  h a v e  a t  l e a s t  r e c o g n i z e d  t h e  i n e q u a l i t i e s  o f  p r o n e r t y  
t a x a t i o n  ( b o t h  r e a l  and p e r s o n a l ) ^  and v a r i o u s  r e c o m m e n d a ­
t i o n s  h a v e  b e e n  made w i t h  v a r y i n g  d e g r e e s  o f  s u c c e s s  
For  e x a m p l e ,  i n  M o n t a n a  t h e  1 9 5 7  R e c l a s s i f i c a t i o n  law  
d i r e c t e d  r e c l a s s i f i c a t i o n  o f  a l l  t a x a b l e  l a n d s  i n  t h e  s t a t e  
and r e a p p r a i s a l  o f  a l l  t a x a b l e  c i t y  and town l o t s  and  
i m n r o v e m e n t s  t h e r e o n , A s  e a r l y  as  1 9 5 9  t h e  Mont ana  
L e g i s l a t i v e  C o u n c i l  reco m me nd ed  t h e  p a s s a g e  o f  a " r e a l t y  
c e r t i f i c a t e  a c t "  t o  p r o v i d e  a c c u r a t e  d a t a  f o r  a c o n t i n u o u s  
a s s e s s m e n t - s a l e s  r a t i o  s t u d y  t o  be  u s e d  t o  a s s i s t  l o c a l
3 p
a s s e s s o r s  a s  w e l l  a s  t o  o b t a i n  i n t e r - c o u n t y  e q u a l i z a t i o n o
^ A d v i s o r y  C o m m i s s i o n  on I n t e r - g o v e r n m e n t a l  R e l a ­
t i o n s ,  The R o l e  o f  t h e  S t a t e s  i n  S t r e n g t h e n i n g  t h e  P r o p e r t y  
T a x  ( W a s h i n g t o n ,  D,  C « : G o v e r n m e n t  P r i n t i n g  O f f i c e ,  J u n e ,
1 9 6 3 ) 9  V o l s  o I  and I I  ; a l s o  s e e  A r t h u r  Do L y n n ,  Jr « ,
" R e p o r t  o f  t h e  C o m m i t t e e  on M o d el  P r o p e r t y  Tax A s s e s s m e n t  
and E q u a l i z a t i o n  M e th o d s  on P r o p e r t y  Tax  P o l i c y , "  N a t i o n a l  
T ax  A s s o c i a t i o n  P r o c e e d i n g s ,  1 9 6 4  ( H a r r i s b u r g ,  P e n n s y l v a n i a ,  
1 9 6 5 ) ,  p p .  1 5 7 - 1 9 5 .
^^R e v i s e d  C o d e s  o f  M o n t a n a 1 9 ^7   ̂ R e p l  * V o l * V,
P a r t  2 ( I n d i a n a p o l i s :  The A l l e n  S m i t h  Company,  I 9 6 6 ) ,
SeCo 3 ^ —̂ 2 9 o 9 8W” ^ 2 9 e l O ,  8 ^ “'^29ol2c< pp© 3 5 " 3 6 o
^^ M on ta na  L e g i s l a t i v e  C o u n c i l ,  P r o n e r t v  T a x a t i o n  
i n  M o n t a n a , o p . c i t  © A l s o  s e e  t h e  M o n ta n a  s e c t i o n  i n  
A d v i s o r y  C o m m i s s i o n  on I n t e r - g o v e r n m e n t a l  R e l a t i o n s ,  
o n ,  cjrt , , Vol© I I  ©
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P r e v i o u s  r e s e a r c h  c o n c e r n i n g  d l s t r i Dut i o n  o f  t h e  
p r o p e r t y  t a x  b u r d e n  h a s  g e n e r a l l y  e m p l o y e d  t h e  r e l a t i o n ­
s h i p  b e t i ' e e n  an i n d i v i d u a l   ̂ s a b i l i t y - t o - p a y  and h i s  t a x  
l i a b i l i t y  a s  t h e  b a s i s  f o r  d e t e r m i n i n g  t h e  b u r d e n  d i s t r i ­
b u t i o n  o f  t h e  t a x o  V a r i o u s  a s s u m p t i o n s  h a v e  b e e n  made 
c o n c e r n i n g  t h e  amount  o f  a t a x  u h i c h  may be  s h i f t e d .
H o u e v e r ,  a s  s t a t e d  i n  t h e  i n t r o d u c t i o n ,  i t  i s  g e n e r a l l y  
a c c e p t e d  t h a t  i n d i v i d u a l  h o u s e h o l d e r s  a r e  u n a b l e  t o  s h i f t  
p r o p e r t y  t a x e s .
The two  m e a s u r e m e n t s  most  f r e q u e n t l y  u s e d  i n  
p r e v i o u s  s t u d i e s  o f  t a x  b u r d e n  d i s t r i b u t i o n  a r e  u e r - c a p i t a  
t a x e s  and t a x e s  as  p e r c e n t a g e s  o f  p e r s o n a l  i n c o m e .  P e r -  
c a n i t a  t a x e s  do n o t  m e a s u r e  an i n d i v i d u a l ^  s a b i l i t y - t o - p a y , 
b ut  r a t h e r  i n d i c a t e  t h e  c o m p a r a t i v e  r e v e n u e  y i e l d  o f  v a r i o u s  
t a x  s y s t e m s F o r  t h e  p u r p o s e s  o f  t h e  p r e s e n t  a n a l y s i s ,  
s i m p l e  p e r - c a p i t a  t a x  p a y m e n t s  a r e  m e a n i n g f u l  o n l y  a f t e r  
b e i n g  c o n v e r t e d  i n t o  t a x  p a y m e n t s  as  p r o p o r t i o n s  o f  i n c o m e .
One o f  t h e  e a r l i e s t  and b e t t e r  known s t u d i e s  o f
p o r t i o n  o f  t h e  p r o p e r t y  t a x  l i a b i l i t y  may be  
s h i f t e d  t o  t h e  f e d e r a l  g o v e r n m e n t  b e c a u s e  o f  t h e  d e d u c t i ­
b i l i t y  o f  p r o p e r t y  t a x e s  fr om  t h e  f e d e r a l  p e r s o n a l  i n c o m e  
t a x .  T h i s  p a r t i a l  s h i f t  w o u l d  h o l d  t r u e  o n l y  f o r  t h o s e  
t a x p a y e r s  who i t e m i z e  d e d u c t i o n s ,  o f  c o u r s e .
^^Jam es  K.  H a l l ,  "Tax C o m p a r i s o n s , "  N a t i o n a l  T ax  
J o u r n a l . X I I  ( M a r c h ,  1 9 5 9 ) ,  6 9 - 7 3 ;  and H e n r y  F r a n k ,  
" M e a s u r i n g  S t a t e  Tax  B u r d e n s ," N a t i o n a l  T a x  J o u r n a l  ̂ X I I  
( J u n e ,  1 9 5 9 ) ,  1 8 2 .
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c o m p a r a t i v e  t a x  b u r d e n s  vfas p u b l i s h e d  i n  1 9 5 1   ̂ The s c o p e
o f  t h e  s t u d y  e n c o m p a s s e d  t h e  e n t i r e  U n i t e d  S t a t e s  and t h e  
p r i n c i p a l  d a t a  s o u r c e s  w e r e  a s e r i e s  o f  c o n s u m e r  b u d g e t  
s t u d i e s  by  t h e  U n i t e d  S t a t e s  D e p a r t m e n t  o f  Labor  and t h e  
1 9 ^ 9  S u r v e y  o f  Consumer F i n a n c e s  p r e p a r e d  b y  t h e  S u r v e y  
R e s e a r c h  C e n t e r  a t  t h e  U n i v e r s i t y  o f  M i c h i g a n .
The p o r t i o n  o f  t h e  s t u d y  c o n c e r n e d  w i t h  p r o p e r t y  
t a x e s  a s s u m e d  t h a t  t h e  t a x  on l a n d  and i m p r o v e m e n t s  was  
u l t i m a t e l y  b o r n e  by t h e  p r o p e r t y  owner o f  o w n e r - o c c u p i e d  
h o u s i n g . T a x p a y e r s  w e r e  s t r a t i f i e d  i n t o  s e v e n  n e t  i n c o m e  
b r a c k e t s  and t h e i r  p r o p e r t y  t a x  p a y m e n t s  a s  a p e r c e n t a g e  
o f  i n c o m e  w e r e  a v e r a g e d  f o r  e a c h  b r a c k e t .  M u s g r a v e  f o u n d  
t h e  p r o p e r t y  t a x  was r e g r e s s i v e  o v e r  t h e  e n t i r e  s c a l e ,  
e s p e c i a l l y  a t  t h e  b o t t o m  l e v e l .  I n d i v i d u a l s  i n  t h e  l o w e s t  
i n c o m e  b r a c k e t  ( l e s s  t h a n  $ 1 , 0 0 0 )  p a i d  an a v e r a g e  o f  5«>V 
p e r c e n t  o f  t h e i r  i n c o m e s  f o r  p r o p e r t y  t a x e s  w h i l e  t h e  a v e r a g e  
p r o p e r t y  t a x  l i a b i l i t y  i n  t h e  h i g h e s t  i n c o m e  b r a c k e t  
( $ 7 , 5 0 0  and o v e r )  a m o u n te d  t o  2 . 7  p e r c e n t  o f  i n c o m e . The
• R̂o A.  M u s g r a v e ,  J .  J .  C a r r o l l ,  L« D.  C o o k ,  and  
L .  F r a m e ,  " D i s t r i b u t i o n  o f  T a x  P a y m e n t s  by In co m e G r o u p s ;  
A C a s e  S t u d y  f o r  1 9 ^ 8 , "  N a t i o n a l  Tax  J o u r n a l . IV ( M a r c h ,
1 9 5 1 ) ,  1 - 5 ^ .
^^ I b i d . ,  p .  2 2 o The money b u r d e n  o f  t a x e s  on a n y  
p a r t i c u l a r  t a x p a y e r  was  d e f i n e d  a s  t h e  d i f f e r e n c e  b e t w e e n  
h i s  a c t u a l  money in c o m e  n e t  o f  t a x e s  and t h e  money i n c o m e  
h e  w o u l d  r e c e i v e  i n  t h e  a b s e n c e  o f  t a x e s .  I b i d .  ̂ ppo 3 -
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a v e r a g e  f o r  a l l  b r a c k e t s  was  3 * 1  p e r c e n t
A l a t e r  s t u d y  w h i c h  c o m p a re d  t h e  b u r d e n  d i s t r i b u ­
t i o n s  o f  v a r i o u s  t a x e s  i m p l e m e n t e d  d a t a  f r o m  t h e  U n i t e d  
S t a t e s  D e p a r t m e n t  o f  C o m m e r c e ' s S u r v e y  o f  C u r r e n t  B u s i n e s s  
f o r  A p r i l  and J u l y ,  1 9 5 9 . ^ ^  A g a i n ,  a f t e r  s t r a t i f i c a t i o n  o f  
t a x p a y e r s  by i n c o m e  g r o u p ,  t h e  p r o p e r t y  t a x  as  a p r o p o r t i o n  
o f  i n c o m e  was  f o u n d  t o  b e  h i g h e s t  f o r  t h e  l o w e s t  i n c o m e  
g r o u p  and l o w e s t  f o r  t h e  h i g h e s t  i n c o m e  g r o u p .  P r o p e r t y  
t a x e s  a m o u n te d  t o  5*9  p e r c e n t  o f  t h e  i n c o m e s  o f  t h o s e  p e r ­
s o n s  e a r n i n g  l e s s  t h a n  $ 2 , 0 0 0 ,  and 2 . 1  p e r c e n t  o f  t h e  
i n c o m e s  o f  p e r s o n s  e a r n i n g  i n  e x c e s s  o f  $ 1 ^ , 0 0 0
A s t u d y  w h i c h  was l i m i t e d  t o  m e a s u r i n g  t h e  e f f e c t i v e  
r a t e  o f  t a x a t i o n  on u r b a n  f a m i l i e s  o f  t h e  same s i z e  a l s o  
i n d i c a t e s  t h a t  s t a t e  and l o c a l  p r o p e r t y  t a x e s  a r e  s l i g h t l y  
r e g r e s s i v e . ^ * ^  The a u t h o r  s t a t e d  t h e  r e a s o n s  f o r  l i m i t i n g  
t h e  s t u d y  t o  u r b a n  f o u r - p e r s o n  f a m i l i e s  w e r e  t o  e l i m i n a t e  
t h e  e f f e c t  o f  i n c l u d i n g  t h o s e  p e r s o n s  s u c h  a s  f a r m e r s  w h o s e
^ ^ I b i d . .  t a b l e  1 1 , p .  3 6 .  The i n c o m e  b r a c k e t s  w e r e  
o b t a i n e d  d i r e c t l y  f r o m  t h e  1 9 ^ 9  S u r v e y  o f  Consumer F i n a n c e s . 
I n  t h i s  a s  w e l l  a s  t h e  o t h e r  s t u d i e s  c o n s i d e r e d ,  o n l y  an  
a v e r a g e  t a x  l i a b i l i t y  as  a p e r c e n t a g e  o f  i n c o m e  was  p r o ­
v i d e d .  No m e a s u r e s  o f  d i s p e r s i o n  a r o u n d  t h e  a v e r a g e  f o r  any  
s i n g l e  i n c o m e  g r o u p  w e r e  s t a t e d .  T h e r e f o r e  t h e r e  i s  no  
m et h od  b y  w h i c h  t h e  r e a d e r  may d e t e r m i n e  i f  t h e  a v e r a g e  
g i v e n  i s  t y p i c a l  f o r  any  b r a c k e t .
S ^ G e o r g e  A. B i s h o p ,  "The Tax  B u r d e n  by Inco me C l a s s , "  
N a t i o n a l  T a x  J o u r n a l . XIV ( M a r c h ,  I 9 6 I ) ,  4 l - ^ $ .
3 9 l b i d . ,  t a b l e  I I I ,  p .  50;  5 2 - 5 5 *
^^ Ja m es  R.  B e a t o n ,  " F a m i l y  T a x  B u r d e n s  by In com e  
L e v e l s , "  N a t i o n a l  Ta x  J o u r n a l . XV ( M a r c h ,  1962 ) ,  14- 25*
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m e t h o d s  of* r e c e i v i n g  and s p e n d i n g  i n c o m e  v a r i e d  c o n s i d e r a b l y  
f r o m  t h e  m a j o r i t y  o f  t a x p a y e r s ,  and  a l s o  t o  e l i m i n a t e  d i s ­
t o r t i o n s  i v h i c h  may h a v e  a r i s e n  f r o m  t h e  f a c t  t h a t  v a r i o u s  
i n c o m e  c l a s s e s  c o n t a i n  d i f f e r i n g  p r o p o r t i o n s  o f  s i n g l e  i n d i -
I lT
v i d u a l s  and v a r i o u s  s i z e s  o f  f a m i l i e s .
D a t a  f o r  t h e  s t u d y  -were o b t a i n e d  f r o m  t h e  U n i t e d
S t a t e s  D e p a r t m e n t  o f  C o m m e r c e ' s S t a t e  Go ve rn me nt  F i n a n c e s  i n
1 9 5 9  ̂ Summary o f  G ove rn me nt  F i n a n c e s  i n  1 9 ^ 9 % and S u r v e y  o f
C u r r e n t  B u s i n e s s . The r e s u l t s  T/jere p r e s e n t e d  i n  p e r - c a p i t a
t a x  p a y m e n t s  o n l y  and two m e a s u r e s  o f  f a m i l y  i n c o m e - -
I l Q
a v a i l a b l e  and g r o s s - - w e r e  s t a t e d  f o r  e a c h  b r a c k e t .  A v a i l ­
a b l e  i n c o m e  was  t h e  m e a s u r e  u s e d  i n  e a c h  b r a c k e t  t o  c a l c u l a t e  
t h e  t a x  p a y m e nt  a s  a p r o p o r t i o n  o f  f a m i l y  i n c o m e .  For t h e  
l o w e s t  i n c o m e  b r a c k e t ,  w h i c h  had a m i d p o i n t  o f  $ 2 , 8 7 2  o f  
a v a i l a b l e  i n c o m e ,  t h e  p r o p e r t y  and s e v e r a n c e  t a x  payment  
a v e r a g e d  6 . 8  p e r c e n t  o f  i n c o m e . T h e  p e r c e n t  g r a d u a l l y  
d e c l i n e s  w i t h  e a c h  s t e p  up  t h e  i n c o m e  s c a l e ,  and t h e  h i g h e s t  
i n c o m e  b r a c k e t  w i t h  a m i d p o i n t  o f  $ 3 ^ , 0 7 9  e x h i b i t s  an a v e r a g e  
t a x  l i a b i l i t y  o f  3 . 3  p e r c e n t  o f  a v a i l a b l e  i n c o m e .  I f  g r o s s
^ ^ I b i d  e . p p .  l 4 - l 6 .
^^ I b i d . ,  t a b l e  I ,  p .  1 5 .  A v a i l a b l e  i n c o m e  was  
d e f i n e d  on p .  l o  a s  c o n s i s t i n g  o f  g r o s s  i n c o m e  l e s s  f e d e r a l  
p e r s o n a l  i n c o m e  t a x e s  l e s s  t h e  e m p l o y e e * s  s h a r e  o f  f e d e r a l  
e m p l o y m e n t  t a x e s  p l u s  t h e  s t o c k h o l d e r ' s  s h a r e  o f  s t a t e  
c o r p o r a t e  i n c o m e  t a x e s .
P r o p e r t y  and s e v e r a n c e  t a x e s  w e r e  n o t  s e p a r a t e d  
and t h e  a u t h o r  b e l i e v e s  t h a t  i f  t h e y  w e r e ,  t h e  p r o p e r t y  t a x  
w o u l d  p r o b a b l y  b e  shown t o  be  l e s s  r e g r e s s i v e  t h a n  when i n ­
c l u d e d  w i t h  s e v e r a n c e  t a x e s .  I b i d . .  p .  1 5 .
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i n c o m e  ’w e r e  u s e d  i n  t h e  c a l c u l a t i o n s ,  t h e  t a x  r a t e  w o u l d  
h a v e  a p p e a r e d  t o  b e  much more r e g r e s s i v e ,  b e c a u s e  o f  t h e  
p r o g r e s s i v e n e s s  o f  t h e  f e d e r a l  p e r s o n a l  i n c o m e  t a x .
A n a l y s e s  o f  p r o p e r t y  t a x  b u r d e n  d i s t r i b u t i o n  h a v e  
a l s o  b e e n  c a r r i e d  o u t  on a s t a t e w i d e  or l o c a l  b a s i s .  One 
s u c h  l o c a l  s t u d y  was  c o m p l e t e d  f o r  1 9 5 8  f o r  t h e  c i t y  o f  
W i c h i t a ,  K a n s a s , w h i c h  had  a p o p u l a t i o n  o f  2 5 0 , 0 0 0  a t  
t h a t  t i m e .  D a t a  w e r e  g a t h e r e d  l o c a l l y  b y  d r a w i n g  a s a m p l e  
c o n s i s t i n g  o f  e v e r y  h u n d r e d t h  r e s i d e n t i a l  p r o p e r t y  l i s t e d  
on t h e  a s s e s s m e n t  r o l l s .  A f t e r  e x c l u d i n g  t h o s e  w h i c h  w e r e  
n o t  o w n e r - o c c u p i e d  t h e  t o t a l  s a m p l e  a m o u n te d  t o  3 9 6  p i e c e s  
o f  p r o p e r t y .  A s s e s s e d  v a l u e s  o f  p e r s o n a l  p r o p e r t y  o f  e a c h  
o w n e r - o c c u p a n t  w e r e  t h e n  a d d e d ,  and i n c o m e  i n f o r m a t i o n  was  
o b t a i n e d  f r o m  p e r s o n a l  i n c o m e  t a x  r e t u r n s . I t  was  as s u m ed  
t h a t  t h e  t a x p a y e r  b o r e  t h e  u l t i m a t e  i n c i d e n c e  o f  t h e  t a x ,  
and o n c e  a g a i n  t h e  r e s u l t s  i n d i c a t e d  t h e  p r o p e r t y  t a x  t o  b e  
r e g r e s s i v e ,  e s p e c i a l l y  a t  t h e  l o w e r  l e v e l s  o f  i n c o m e .  The  
t a x  r a t e  on o w n e r - o c c u p i e d  r e a l  e s t a t e  was  r e g r e s s i v e  o v e r  
t h e  e n t i r e  i n c o m e  s c a l e ,  w h e r e a s  t h e  p e r s o n a l  p r o p e r t y  t a x  
a p p e a r e d  t o  b e  r o u g h l y  p r o p o r t i o n a l  f o r  a l l  i n c o m e  l e v e l s  
a b o v e  t h e  t wo  l o w e s t . I n  a d d i t i o n  t o  t h e  a c t u a l  t a x
^ ^ J a c k  E.  R o b e r t s o n ,  " C o m p a r a t i v e  T a x  B u r d e n s  f o r  
a M i d w e s t e r n  C i t y , "  N a t i o n a l  T a x  J o u r n a l . XV ( S e p t e m b e r ,
1 9 6 2 ) ,  3 0 8 - 3 1 3 o
^ ^ I b i d . .  p p .  3 0 8 - 3 0 9 . I t  was  n o t  s t a t e d  w h e t h e r  
i n c o m e s  w e r e  g r o s s  or n e t .
t a b l e  I I ,  p .  3 1 1 .
25
r a t e s ,  an i n d e x  o f  r e g r e s s i v i t y  was  c a l c u l a t e d  w h i c h  s h o w ed  
t h e  r e s i d e n t i a l  t a x  r a t e  i n  t h e  h i g h e s t  i n c o m e  b r a c k e t  o f  
o v e r  $ 1 0 , 0 0 0  t o  b e  j u s t  1 6  p e r c e n t  o f  t h e  r a t e  w h i c h  e x i s t e d  
i n  t h e  l o w e s t  b r a c k e t  o f  u n d e r  $ 2 , 0 0 0  i n c o m e • At t h e  s e c o n d  
l o w e s t  i n c o m e  l e v e l  ( $ 2 , 0 0 0 - $ 3 , 0 0 0 ) ,  t h e  r a t e  was  52 p e r c e n t
l±n
o f  t h a t  f o r  t h e  l o w e s t  i n c o m e  b r a c k e t .  ^
On a s t a t e w i d e  b a s i s ,  a r e c e n t  s t u d y  o f  p e r s o n a l  
p r o p e r t y  t a x  i n c i d e n c e  was  c o m p l e t e d  f o r  M i n n e s o t a  w h i c h  
h a s  a p r o p e r t y  c l a s s i f i c a t i o n  s y s t e m  s i m i l a r  t o  t h a t  i n  
M o n t a n a .  D a t a  f o r  t h e  s t u d y  w e r e  o b t a i n e d  f r o m  a more  
c o m p r e h e n s i v e  s t u d y  o f  M i n n e s o t a  t a x a t i o n  d o n e  by a g o v e r ­
n o r ’ s c o m m i t t e e  i n  1962.^*^ The a u t h o r  made v a r i o u s  a s s u m p ­
t i o n s  c o n c e r n i n g  s h i f t i n g  o f  t h e  t a x  f o r  t h e  d i f f e r e n t  
c l a s s e s  o f  p e r s o n a l  p r o n e r t y .  For  h o u s e h o l d  g o o d s  ( t h e  
c l a s s  w i t h  w h i c h  we a r e  m o s t  c o n c e r n e d ) ,  i t  was  assumed t h a t  
t h e  owner w a s  u n a b l e  t o  s h i f t  t h e  b u r d e n  e x c e p t  f o r  a v e r y
s m a l l  p o r t i o n  t o  t h e  f e d e r a l  g o v e r n m e n t  i n  t h e  f o r m  o f  a
50p e r s o n a l  i n c o m e  t a x  d e d u c t  i o n .
The a u t h o r  d i s c o v e r e d  t h a t  n o t  o n l y  was t h e  M i n n e s o t a  
p e r s o n a l  p r o p e r t y  t a x  r e g r e s s i v e ,  b u t  a l s o  was n o t  u n i f o r m
^7ibld.. table III, p. 312.
WS^homas F .  Ha dy ,  "The I n c i d e n c e  o f  t h e  P e r s o n a l  
P r o p e r t y  T a x , " N a t i o n a l  T a x  J o u r n a l  ̂ XV ( D e c e m b e r ,  1 9 6 2 ) ,  
3 6 8 - 3 8 4 .
e e  P a u l  V.  Gr am bsc h ,  C h a i r m a n ,  R e p o r t  o f  t h e  
G o v e r n o r ’ s M i n n e s o t a  Ta x  S t u d y  C o m m i t t e e  ( S t .  P a u l , 1 9 ^ 2 ) ,  
C h a p .  51
5 0 n a d y ,  o n .  c i t . .  p p .  3 6 9 - 3 7 2 .
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on I n d i v i d u a l s  -with e q u a l  i n c o m e s - - p r i m a r i l y  b e c a u s e  o f  t h e  
c l a s s i f i c a t i o n  s y s t e m  and t h e  d i f f e r i n g  d e g r e e  o f  s h i f t a -  
b i l i t y  o f  t h e  t a x  on d i f f e r e n t  t y p e s  o f  p e r s o n a l  p r o p e r t y .
I n  C a l i f o r n i a  a r e c e n t  s t u d y  show s  t h e  r e a l  p r o p e r t y  
t a x  t o  be  r e g r e s s i v e  i n  t h a t  s t a t e  a l s o . T h e  r e s u l t s  
w e r e  b a s e d  on an a n n u a l  s a m p l e  o f  p r o p e r t y  v a l u e s  t a k e n  by  
t h e  C a l i f o r n i a  S t a t e  B o a r d  o f  E q u a l i z a t i o n  f o r  p u r p o s e s  o f  
i n t e r c o u n t y  e q u a l i z a t i o n .  The  s a m p l e  s e l e c t e d  amoun ted  t o  
3 , 9 0 0  o w n e r - o c c u p i e d  r e s i d e n c e s  o v e r  a t h r e e - y e a r  p e r i o d .
The m e a s u r e  o f  i n c o m e  e m p l o y e d  was  a d j u s t e d  g r o s s  i n c o m e  as  
d e r i v e d  f r o m  C a l i f o r n i a  s t a t e  i n c o m e  t a x  r e t u r n s . W i t h i n  
t h e  s a m p l e  s t u d i e d ,  t h e  a v e r a g e  e f f e c t i v e  r a t e  o f  r e a l  
p r o p e r t y  t a x a t i o n  a m o u n te d  t o  9 « 0  p e r c e n t  f o r  a f a m i l y  h a v i n g  
an i n c o m e  o f  $ 2 , 0 0 0  p e r  y e a r , and t h e  a v e r a g e  r a t e  f o r  a 
f a m i l y  w i t h  $ 1 0 , 0 0 0  i n c o m e  was  3 »1 p e r c e n t .  R o s t v o i d  a l s o  
s t a t e d  t h a t  a f a m i l y  w i t h  a $^*,000 i n c o m e  p a y s  $23  p e r  y e a r  
more p r o p e r t y  t a x ,  on t h e  a v e r a g e ,  t h a n  a f a m i l y  e a r n i n g
^^ I b l d o.  p .  3 8 4 ;  t a b l e  I V ,  p .  3 7 7 .
^ ^ C a l i f o r n i a  S e n a t e  F a c t  F i n d i n g  C o m m i t t e e ,  "The
D i s t r i b u t i o n  o f  t h e  P r o p e r t y  T a x  B u r d e n  Among H o m e o w n e r s , ” 
o p . c i t . . C h a p .  V I ,  p p .  7 6 - 7 7  ? A p p e n d i x  D t o  Chap .  V I ,  
p p .  1 7 3 - 1 7 7 ;  and Ge rh ar d  N.  R o s t v o l d ,  " D i s t r i b u t i o n  o f  
P r o p e r t y ,  R e t a i l  S a l e s  and P e r s o n a l  I n c o m e  Ta x  B u r d e n s   ̂ i n  
C a l i f o r n i a ;  An E m p i r i c a l  A n a l y s i s  o f  I n e q u i t v  i n  T a x a t i o n , ” 
N a t i o n a l  T a x  J o u r n a l XIX ( M a r c h ,  1 9 6 6 ) ,  3 8 - 4 7 «
^ ^ C a l i f o r n i a  S e n a t e  F a c t  F i n d i n g  C o m m i t t e e ,  _o£. c i t . , 
Chap .  V I ,  p .  7 1 ;  and R o s t v o l d ,  c i t . . p .  3 8 .
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$ 5 , 0 0 0  p e r  annum
L a s t l y ,  a  r e c e n t  s t u d y  o f  t h e  t a x  s y s t e m  i n  t h e  
s t a t e  o f  M i c h i g a n  f o u n d  t h e  p r o p e r t y  t a x  t o  b e  r e g r e s s i v e  
u p o n  a s a m p l e  o f  8 2 7  L a n s i n g  h o m e o v n e r s  i n  1 9 5 5 -  T h o s e  
f a m i l i e s  w i t h  n e t  i n c o m e s  o f  u n d e r  $ 2 , 0 0 0  p a i d  an a v e r a g e  
o f  8 . 8  p e r c e n t  o f  t h e i r  i n c o m e s  f o r  p r o p e r t y  t a x e s ,  w h i l e  
t h o s e  n e t t i n g  o v e r  $ 1 0 , 0 0 0  p a i d  j u s t  2 . 1  p e r c e n t  o f  t h e i r  
e a r n i n g s  f o r  p r o p e r t y  t a x e s
The  p r e c e d i n g  s t u d i e s  h a v e  i n d i c a t e d  t h a t  p r o p e r t y  
t a x a t i o n  g e n e r a l l y  e x h i b i t s  a r e g r e s s i v e  r e l a t i o n s h i p  t o  
a t a x p a y e r ' s  a b i l i t y - t o - p a y . I n  e v e r y  c a s e  t h e  t a x  was  
f o u n d  t o  be  r e g r e s s i v e  t o  some d e g r e e ,  e v e n  t h o u g h  v a r i o u s  
m e a s u r e s  o f  f a m i l y  i n c o m e  w e r e  e m p l o y e d  by  t h e  d i f f e r e n t  
r e s e a r c h e r s .  I t  a p p e a r s  1hat t h o s e  t a x p a y e r s  who c a n  l e a s t  
a f f o r d  i t  p a y  p r o p o r t i o n a t e l y  more p r o p e r t y  t a x e s ,  on t h e  
a v e r a g e ,  t h a n  t h o s e  f a m i l i e s  w i t h  p r o p o r t i o n a t e l y  h i g h e r  
i n c o m e s  o
 ̂ R o s t v o l d ,  . c i t e ,  pc 3 9 -  A g a i n  i t  may be  
p o i n t e d  o u t  t h a t  t h e  s t a t e d  a v e r a g e s  may n o t  be  t y p i c a l  
S e e  f o o t n o t e  3 7 ,  p - 22 o f  t h e  p r e s e n t  a n a l y s i s .
5 5M i c h i g a n ,  L e g i s l a t i v e  C o m m i t t e e ,  oVo c i t . q 
Chap ,  5 ,  P-  1 8 7 o i t  was  n o t  s t a t e d  how t h e  s a m p l e  was  
o b t a i n e d .
CHAPTER I I
METHODOLOGY OF ASSESSMENT TO 
SALES RATIO STUDY
A. S c o p e
Many a s s e s s m e n t  r a t i o  s t u d i e s  h a v e  b e e n  c o m p l e t e d  
i n  r e c e n t  y e a r s  u t i l i z i n g  v a r i o u s  m e t h o d o l o g i e s  and s t a t i s t i ­
c a l  p r o c e d u r e s .  R e g a r d l e s s  o f  t h e  t y p e  o f  s t a t i s t i c a l  p r o ­
c e s s  e m p l o y e d  i n  a r r i v i n g  a t  an a v e r a g e  l e v e l  o f  a s s e s s m e n t s  
and t h e  d e g r e e  o f  u n i f o r m i t y  o f  a s s e s s m e n t s ,  a p r i m e  r e q u i ­
s i t e  i s  a r e l a t i v e l y  a c c e s s i b l e  s o u r c e  o f  d a t a  c o n t a i n i n g  
c o n s i s t e n t l y  a c c u r a t e  i n f o r m â t  i o n - - e s p e c i a l l y  c o n c e r n i n g  
s a l e s  p r i c e s  o f  t r a n s f e r r e d  p r o p e r t i e s  «
The t r a d i t i o n a l  s o u r c e  o f  d a t a  h a s  b e e n  d e e d s  f i l e d  
i n  l o c a l  g o v e r n m e n t a l  o f f i c e s  « S a l e s  p r i c e s  h a v e  b e e n  
e s t i m a t e d  f r o m  f e d e r a l  r e v e n u e  s t a m p s  a f f i x e d  t o  t h e  d e e d s .  
The amount  o f  r e v e n u e  s t a m p s  a t t a c h e d  t o  â  d e e d  i s  s u p p o s e d  
t o  b e  n e t  o f  any  a s s u m e d  or  new m o r t g a g e .  T h u s ,  a p o s s i b l e  
s o u r c e  o f  e r r o r  i n  e s t i m a t i n g  s a l e s  v a l u e  f r o m  t h e  s t a m p s  
may b e  i n s u f f i c i e n t  o r  m i s l e a d i n g  i n f o r m a t i o n  c o n c e r n i n g  a 
m o r t g a g e  s t a t e d  on t h e  d e e d . A s e c o n d  p o s s i b l e  s o u r c e  o f  
e r r o r  i s  t h e  f a c t  t h a t  an e x c e s s i v e  amount  o f  r e v e n u e  s t a m p s  
may b e  a f f i x e d  w i t h  t h e  i n t e n t  o f  o v e r s t a t i n g  t h e  v a l u e  o f  
t h e  p r o p e r t y  f o r  f u t u r e  r e s a l e  p u r p o s e s .
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A n o t h e r  f r e q u e n t l y  u s e d  d a t a  s o u r c e  h a s  b e e n  t h e  
m a i l e d  q u e s t i o n n a i r e • The 1 9 6 2  C en us  o f  G o v e r n m e n t s  com­
p l e t e d  b y  t h e  U n i t e d  S t a t e s  B u r e a u  o f  t h e  C e n s u s  u t i l i z e d  
t h i s  t e c h n i q u e  f o r  a r e c e n t  a s s e s s m e n t  r a t i o  s t u d y O n e  
l i m i t a t i o n  o f  t h e  m a i l e d  q u e s t i o n n a i r e  i s  t h e  g e n e r a l l y  lo w  
r e s p o n s e  r a t e  w h i c h  may b i a s  t h e  s a m p l e *  A p o s s i b l e  
s o u r c e  o f  e r r o r  i s  t h a t  t h e  r e s p o n d e n t  may u n d e r s t a t e  or  
o v e r s t a t e  t h e  p r i c e  p a i d  f o r  t h e  p r o p e r t y  f o r  any number  
o f  r e a s o n s .  O t h e r  p o s s i b l e  s o u r c e s  o f  d a t a  i n c l u d e  c a p i t a l  
g a i n s  i n f o r m a t i o n  on p e r s o n a l  i n c o m e  t a x  r e t u r n s  and r e a l  
e s t a t e  s a l e s  c o n t r a c t s  when a v a i l a b l e  t o  t h e  r e s e a r c h e r .  
R e g a r d l e s s  o f  t h e  d a t a  s o u r c e  e m p l o y e d ,  i f  s a l e s  p r i c e s  a r e  
n o t  a c c u r a t e  t h e  mean a s s e s s m e n t  r a t i o  w i l l  be  b i a s e d  e i t h e r  
up or down,  d e p e n d i n g  u p o n  w h e t h e r  s a l e s  p r i c e s  a r e  u n d e r ­
s t a t e d  or  o v e r s t a t e d .  The amount o f  d i s p e r s i o n  a b o u t  t h e  
mean r a t i o  i s  l i k e l y  t o  be  i n c r e a s e d  b y  i n a c c u r a t e  s e l l i n g  
p r i c e s ,  t h u s  e x a g g e r a t i n g  t h e  i n d i c a t e d  d e g r e e  o f  n o n u n i f o r ­
m i t y  o f  a s s e s s m e n t s .
A s e c o n d  r e q u i r e m e n t ,  i f  a g e n e r a l  i n c r e a s e  in .  t h e  
r e a l  p r o p e r t y  t a x  r a t e  w i t h i n  a d i s t r i c t  h a s  o c c u r r e d  d u r i n g
^ U . S .  C e n s u s  B u r e a u ,  _oj2 . c i t .
^ W i l l i a m  J .  Goode and P a u l  K.  Hat  t , M e t h o d s  i n  
S o c i a l  R e s e a r c h  (New Y o r k ;  M c G r a w - H i l l  Boo k C o . ,  I n c . ,
1 9 5 2 ) ,  p p .  17 -1 83* .  A c c o r d i n g  t o  t h e s e  a u t h o r s ,  t h e  m a i l e d  
q u e s t i o n n a i r e  t e c h n i q u e  i s  b i a s e d  t o w a r d  t h o s e  who a r e  
i n t e r e s t e d  i n  t h e  s u b j e c t , h i g h e r  i n  s o c i o e c o n o m i c  s t a t u s , 
and t h o s e  who h a v e  had more  e d u c a t i o n ;  b u t  t h e  a c t u a l  
d e g r e e  o f  s u c h  b i a s  i s  u nk no w n .
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t h e  p e r i o d  o f  p r o p e r t y  t r a n s f e r s  b e i n g  a n a l y z e d ,  i s  t o  
d e t e r m i n e  t h e  d e g r e e  o f  c a p i t a l i z a t i o n  o f  t h e  i n c r e a s e  w h i c h  
may h a v e  t a k e n  p l a c e .  T h i s  r e q u i r e m e n t  i s  n e c e s s a r y  b e c a u s e  
o f  t h e  p o s s i b l e  b i a s  w h i c h  may r e s u l t  i n  t h e  mean a s s e s s m e n t  
r a t i o  a s  a  c o n s e q u e n c e  o f  c a p i t a l i z a t i o n  o f  t a x  c h a n g e s .  I f  
c a p i t a l i z a t i o n  o c c u r s ,  t h e  g e n e r a l  p r i c e  l e v e l  o f  p r o p e r t i e s  
s o l d  a f t e r  t h e  t a x  i n c r e a s e  w i l l  b e  l o w e r  t h a n  i t  w o u l d  h a v e  
b e e n  i n  t h e  a b s e n c e  o f  s u c h  an i n c r e a s e .  The mean a s s e s s m e n t  
t o  s a l e s  r a t i o  w o u l d  b e  h i g h e r  t h a n  i t  was  b e f o r e  t h e  
i n c r e a s e ,  and t h e  mean r a t i o  f o r  t h e  e n t i r e  p e r i o d  w i l l  
c o n t a i n  an u p w a r d  b i a s .  I n  a d d i t i o n ,  t h e  d e g r e e  o f  n o n u n i - - 
f o r m i t y  o f  a s s e s s m e n t s  may a g a i n  a p p e a r  t o  b e  i n c r e a s e d  
b e c a u s e  t h e  d e g r e e  o f  c a p i t a l i z a t i o n  may w e l l  v a r y  s i g n i f i ­
c a n t l y  among v a r i o u s  s o l d  p r o p e r t i e s .
F i n a l l y ,  i f  t h e  p r o p e r t y  t r a n s f e r s ,  s t u d i e d  c o v e r  a  
r e l a t i v e l y  l o n g  t i m e  p e r i o d ,  i t  i s  n e c e s s a r y  t o  d e t e r m i n e  
w h e t h e r  or  n o t  p r o p e r t y  v a l u e s  c h a n g e d  w i t h i n  t h e  a r e a  
a n a l y z e d  d u r i n g  t h e  p e r i o d  s t u d i e d .  C u r r e n t  a s s e s s m e n t  
f i g u r e s  m u s t  b e  u s e d  i f  an  a s s e s s m e n t - s a l e s  r a t i o  s t u d y  i s  
t o  be  v a l i d .  H o w e v e r ,  c u r r e n t  a s s e s s m e n t s  may l a g  by  
s e v e r a l  y e a r s .  B e c a u s e  o f  t h e  f a c t  t h a t  r e a l  e s t a t e  v a l u e s  
may c h a n g e  m ore  r a p i d l y  t h a n  i t  i s  p o s s i b l e  t o  r e a p p r a i s e  
p r o p e r t y  w i t h i n  a t a x i n g  d i s t r i c t ,  t h e  a v e r a g e  a s s e s s m e n t  
r a t i o  a t  t h e  end o f  t h e  t i m e  p e r i o d  may d i f f e r  s i g n i f i c a n t l y  
fro m  t h a t  a t  t h e  b e g i n n i n g .  I f  p r o p e r t y  v a l u e s  h a v e  g e n e r ­
a l l y  r i s e n  d u r i n g  t h e  p e r i o d  s t u d i e d ,  t h e  mean a s s e s s m e n t
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r a t i o  "wi l l  t e n d  t o  d e c l i n e .  On t h e  o t h e r  h a n d ,  i f  r e a l  
e s t a t e  p r i c e s  h a v e  s t e a d i l y  g o n e  dovfn s i n c e  t h e  b e g i n n i n g  
o f  t h e  p e r i o d  a n a l y z e d ,  t h e  mean r a t i o  w i l l  be  g r e a t e r  a t  
t h e  end o f  t h e  e n t i r e  p e r i o d  t h a n  i t  w a s  a t  t h e  b e g i n n i n g .  
A l t h o u g h  t h e  mean r a t i o  f o r  e a c h  s h o r t e r  p e r i o d  w i t h i n  t h e  
l o n g e r  p e r i o d  w i l l  b e  a c c u r a t e  f o r  t h a t  s p e c i f i c  s h o r t e r  
p e r i o d  o f  t i m e ,  t h e  mean r a t i o  f o r  t h e  e n t i r e  t i m e  p e r i o d  
s t u d i e d  may be  b i a s e d  b y  a c h a n g e  i n  p r o p e r t y  v a l u e s  t h r o u g h ­
o u t  t h e  p e r i o d .  F u r t h e r m o r e ,  t h e  r a t i o  c h a n g e s  d ue  t o  p r i c e  
l e v e l  i n c r e a s e s  w i l l  add t o  t h e  o v e r - a l l  v a r i a n c e  I n  t h e  
r a t i o s .  B u t  t h i s  p o r t i o n  o f  t h e  v a r i a n c e  d o e s  n o t  i n d i c a t e  
a s s e s s m e n t  i n e q u i t i e s  among v a r i o u s  p a r c e l s  o f  p r o p e r t y  a s  
t h e  r e m a i n d e r  o f  t h e  v a r i a n c e  d o e s .  I n  o r d e r  t o  a r r i v e  a t  
a mean a s s e s s m e n t  r a t i o  w h i c h  r e f l e c t s  t h e  v a l u e  o f  p r o p e r t y  
a t  t h e  t i m e  t h e  a s s e s s m e n t s  w e r e  m ade ,  i t  i s  t h u s  n e c e s s a r y  
t o  a d j u s t  f o r  p r i c e  c h a n g e s  t h e  s a l e s  p r i c e s  o f  p r o p e r t i e s  
s o l d  a t  d i f f e r e n t  p e r i o d s  w i t h i n  t h e  l o n g e r  t i m e  p e r i o d  t o  
a r r i v e  a t  an a v e r a g e  r a t i o  i n  c o n s t a n t  d o l l a r  t e r m s ,
B .  P u r p o s e
I n  t h e  p r e s e n t  s t u d y ,  a l t e r n a t e  d a t a  s o u r c e s  w e r e  
u t i l i z e d  t o  o b t a i n  t h e  n e c e s s a r y  I n f o r m a t i o n  c o n c e r n i n g  t h e  
p r o p e r t i e s  t r a n s f e r r e d .  The t r a n s a c t i o n s  c h o s e n  f o r  t h e  
s a m p l e  c o v e r e d  a p e r i o d  o f  22  m o n t h s ,  d u r i n g  w h i c h  t i m e  a 
g e n e r a l  c h a n g e  i n  a s s e s s e d  v a l u a t i o n s  was  i m p o s e d  w i t h  t h e  
r e s u l t  t h a t  m o s t  r e a l  e s t a t e  t a x  l i a b i l i t i e s  i n c r e a s e d .
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T h e r e f o r e ,  i t  -was n e c e s s a r y  t o  d e t e r m i n e  i f  c a p i t a l i z a t i o n  
o f  t h e  t a x  i n c r e a s e  had o c c u r r e d  and t o  d e t e r m i n e  i f  
p r o p e r t y . v a l u e s  had g e n e r a l l y  c h a n g e d  d u r i n g  t h e  p e r i o d .
I t  i s  t h e  p u r p o s e  o f  t h i s  c h a p t e r  t o  p r e s e n t  ( 1 )  t h e  
r e s u l t s  o f  c o m p a r i s o n s  o f  a l t e r n a t e  d a t a  s o u r c e s ,  ( 2 ) a 
m e t h o d  by  w h i c h  t o  d e t e r m i n e  t h e  amount  o f  any c a p i t a l i z a ­
t i o n  w h i c h  may h a v e  o c c u r r e d  s i n c e  a t a x  r a t e  i n c r e a s e ,  
and ( 3 ) a m e t h o d  t o  d e t e r m i n e  i f  p r o p e r t y  v a l u e s  h a v e  
c h a n g e d  d u r i n g  t h e  t i m e  p e r i o d  s t u d i e d  a n d ,  i f  s o ,  t o  a d j u s t  
t h e  a v e r a g e  a s s e s s m e n t  r a t i o  a c c o r d i n g l y .
1 .  C o m p a r i s o n  o f  A l t e r n a t e  
D a t a  S o u r c e s
The p r i n c i p a l  r e a s o n  f o r  e m p l o y i n g  v a r i o u s  s o u r c e s  
o f  d a t a  i n  t h i s  s t u d y  was  t o  o b t a i n  c o n s i s t e n t l y  a c c u r a t e  
s a l e s  p r i c e s  o f  t h e  p r o p e r t i e s  t r a n s f e r r e d .  I n  a d d i t i o n ,  
i t  was  d e s i r e d  t o  u s e  t h e  m o s t  r e a d i l y  a c c e s s i b l e  s o u r c e  
w h i c h  c o n t a i n e d  a l l  o f  t h e  n e c e s s a r y  i n f o r m a t i o n  c o n c e r n i n g  
e a c h  p r o p e r t y ,  i n c l u d i n g  t h e  s e l l i n g  p r i c e ,  l e g a l  d e s c r i p ­
t i o n ,  u s e  and t y p e ,  d a t e  o f  s a l e ,  and m o r t g a g e  i n f o r m a t i o n . ^  
The s o u r c e s  f o u n d  m o s t  s u i t a b l e  f o r  t h i s  s t u d y  w o u l d  t h e n  
b e  s u g g e s t e d  f o r  u s e  i n  f u t u r e  s a l e s - r a t i o  s t u d i e s .
The d i f f e r e n t  d a t a  s o u r c e s  com pared  i n  t h i s  s t u d y  
c o n s i s t e d  o f  w a r r a n t y  d e e d s  on f i l e  a t  t h e  l o c a l  c o u n t y  
c l e r k ’ s o f f i c e , r e a l  e s t a t e  s a l e s  c o n t r a c t s  f i l e d  w i t h  t h e
^The a s s e s s e d  v a l u a t i o n s  w e r e  a l s o  n e c e s s a r y ,  o f  
c o u r s e ,  and w e r e  i n  e v e r y  c a s e  o b t a i n e d  f ro m  t h e  c u r r e n t  
a s s e s s m e n t  r o l l s  on f i l e  a t  t h e  l o c a l  c o u n t y  c o u r t h o u s e .
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M i s s o u l a  M u l t i p l e  L i s t i n g  B u r e a u , ^  q u e s t i o n n a i r e s  m a i l e d  by  
b u y e r s  ( a n d  s e l l e r s  w h e n e v e r  p o s s i b l e )  o f  r e c e n t l y  t r a n s ­
f e r r e d  p r o p e r t y ,  and c a p i t a l  g a i n s  I n f o r m a t i o n  f r o m  1 9 6 4  
M o n ta n a  i n d i v i d u a l  i n c o m e  t a x  r e t u r n s .
T a b l e  1 p r e s e n t s  t h e  mean a s s e s s m e n t - s a l e s  r a t i o ^  
and m e a s u r e s  o f  d i s n e r s i o n  f o u n d  f o r  e a c h  d a t a  s o u r c e .
TABLE 1
COMPARISON OF AVERAGE ASSESSMENT RATIOS 
FOR RESIDENTIAL SINGLE-FAMILY 
DWELLINGS BY DATA SOURCE, 
JUNE-DECEMBER 1 9 6 4
S o u r c e
No .  o f  
P r o p e r ­
t i e s
A v e r a g e  
A s s e s s . 
R a t i o
S t a n d a r d
D e v i a t i o n
C o e f f i c i e n t
o f
V a r i a t i o n
M u l t i p l e  L i s t i n g  
B u r e a u  c o n t r a c t s 68 3 6 . 3 ^ 7 . 6 2 0 . 9 ^
Q u e s t i o n n a i r e s 4 l 3 4 . 3 7 . 5 2 1 . 9
S t a t e  i n c o m e  t a x  
r e t u r n s 4 o 3 5 . 3 8 . 2 2 3 . 2
F e d .  r e v .  s t a m p s 53 3 9 . 6 2 4 . 7 6 2 . 3
The M u l t i p l e  L i s t i n g  B u r e a u  i s  a r e a l t o r * s  c l e a r i n g  
h o u s e  f o r  r e s i d e n t i a l  p r o p e r t y  i n  t h e  M i s s o u l a  a r e a .  Most  
l o c a l  r e a l  e s t a t e  f i r m s  a r e  members o f  t h e  B u r e a u  and s u b m i t  
new l i s t i n g s  t o  i t .  I n  t u r n ,  any  member f i r m  may s e l l  a n y  
p r o p e r t y  l i s t e d  w h e t h e r  or  n o t  i t  was  t h e  o r i g i n a l  c o n t r i b u ­
t o r  o f  t h e  p r o p e r t y  s o l d .
^ I n  M o n t a n a ,  t h e  a s s e s s e d  v a l u e  f o r  r e s i d e n c e s  i s  
p r e s e n t l y  s e t  a t  4 0  p e r c e n t  o f  t h e  a p p r a i s e d  v a l u e .  I d e a l l y ,  
t h e n ,  t h e  mean a s s e s s m e n t  r a t i o  w o u l d  b e  4 0  p e r c e n t .
3^
The c o m p a r i s o n s  w e r e  made f o r  s a l e s  c l o s e d  d u r i n g  t h e  p e r i o d  
f r o m  J u n e ,  196^+ t h r o u g h  D e c e m b e r ,  196^-,  and a r e  f o r  r e s i d e n ­
t i a l  p r o p e r t y  o n l y ,  m a i n l y  b e c a u s e  o f  t h e  r e l a t i v e l y  l a r g e  
number o f  s a l e s  f o r  t h i s  c l a s s  o f  r e a l  e s t a t e .  B e t w e e n  a n y  
tw o  s o u r c e s  l i s t e d  i n  T a b l e  1 ,  t h e r e  w e r e  a number o f  s a l e s  
c o l l e c t e d  f r o m  o n e  w h i c h  a l s o  w e r e  o b t a i n e d  f r o m  t h e  o t h e r ;  
b u t  d a t a  f o r  o n l y  s i x  t r a n s a c t i o n s  w e r e  p r o c u r e d  f ro m  a l l  
f o u r  s o u r c e s  o f  i n f o r m a t i o n .  C o m p a r i s o n s  o f  d a t a  o b t a i n e d  
f r o m  tw o  or  more  s o u r c e s  a r e  made s u b s e q u e n t l y .
A s t a t i s t i c a l  a n a l y s i s  o f  v a r i a n c e  was p e r f o r m e d  
f o r  t h e  mean r a t i o s  i n  T a b l e  1 ,  and t h e  d i f f e r e n c e s  b e t w e e n  
them w e r e  f o u n d  t o  b e  i n s i g n i f i c a n t  a t  t h e  9 5  p e r c e n t  c o n ­
f i d e n c e  i n t e r v a l .  N o t e ,  h o w e v e r ,  t h e  g r e a t  d e g r e e  o f  d i s ­
p e r s i o n  d i s c o v e r e d  f o r  t h e  r e v e n u e  s t a m p s ,  w h i c h  i n d i c a t e s  
a much g r e a t e r  amount  o f  n o n u n i f o r m i t y  o f  ,a s s e s s m e n t s  t h a n  
a c t u a l l y  e x i s t e d .  The  r e a s o n  f o r  t h e  a p p a r e n t l y  g r e a t e r  
i n e q u i t y  f o u n d  when r e v e n u e  s t a m p s  w e r e  e m p l o y e d  a s  a s o u r c e  
o f  d a t a  was  t h a t  a l t h o u g h  t h e  s t a m p s  w e r e  p r o b a b l y  a p p l i e d  
n e t  o f  a n y  m o r t g a g e ,  i n  a number o f  c a s e s  t h e r e  was  no  way  
t o  d e t e r m i n e  t h i s  f a c t  f r o m  t h e  t a x  s t a m p s  a l o n e ,  s i n c e  t h e  
m o r t g a g e  i n f o r m a t i o n  was  n o t  s t a t e d  on t h e  d e e d .  (By  
c h e c k i n g  t h e  r e a l  e s t a t e  s a l e s  c o n t r a c t ,  i f  t h e  s a l e  was  
t r a n s a c t e d  t h r o u g h  t h e  M u l t i p l e  L i s t i n g  B u r e a u ,  i t  c o u l d  b e  
d e t e r m i n e d  i f  a n y  m o r t g a g e  e x i s t e d  and i t s  a m o u n t . )  A s s u m i n g  
t h a t  t h e  t a x  s t a m p s  w e r e  a p p l i e d  n e t  o f  a n y  m o r t g a g e ,  i f  
d e e d s  w e r e  u s e d  w h i c h  s t a t e d  no i n f o r m a t i o n  r e g a r d i n g  t h e
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e x i s t e n c e  o f  a m o r t g a g e  b u t  on e  d i d ,  i n  f a c t ,  e x i s t ,  t h e  
mean r a t i o  v o u l d  h a v e  b e e n  b i a s e d  u p w a r d . I t  may h a v e  b e e n  
p o s s i b l e  t o  e x c l u d e  t h o s e  r a t i o s  t h a t  a p p e a r e d  t o  be  e x c e s ­
s i v e ,  b u t  i f  t a x  s t a m p s  w e r e  t h e  o n l y  s o u r c e  o f  s a l e s  
n r i c e s ,  t h i s  p r o c e d u r e  w o u l d  a l s o  h a v e  had t h e  e f f e c t  o f  
b i a s i n g  t h e  s a m p l e  by  t h e  e x c l u s i o n  o f  some r a t i o s  w h i c h ,  
a l t h o u g h  a p p e a r i n g  t o  b e  e x h o r b i t a n t ,  may h a v e  a c t u a l l y  b e e n  
q u i t e  a c c u r a t e .  T h u s ,  f e d e r a l  r e v e n u e  s t a m p s  w e r e  f o u n d  t o  
b e  an i n a c c u r a t e  s o u r c e  o f  s a l e s  n r i c e s  when u s e d  a s  t h e  
s i n g l e  s o u r c e  o f  d a t a  «
C a p i t a l  g a i n s  d a t a  f r o m  Montana  s t a t e  i n d i v i d u a l  
i n c o m e  t a x  r e t u r n s  p r o v e d  t o  be  a r e l a t i v e l y  a c c u r a t e  s o u r c e  
o f  r e a l  e s t a t e  s a l e s  p r i c e s .  H o w e v e r ,  u s e a b l e  d a t a  c o u l d  be  
o b t a i n e d  f o r  o n l y  2h  p e r c e n t  o f  t h e  1 7 0  s a l e s  i n v e s t i g a t e d  
b y  t h i s  m e t h o d .  The s e l l e r s  o f  t h e  r e m a i n i n g  1 3 0  p a r c e l s  
o f  p r o p e r t y  r e p o r t e d  no s a l e s  on t h e i r  r e t u r n s ,  d i d  n o t  
d e s c r i b e  t h e  p r o p e r t y  s o l d ,  or  f a i l e d  t o  l i s t  some o t h e r  
n e c e s s a r y  i t e m  o f  i n f o r m a t i o n .  T h e r e f o r e ,  l e s s  t h a n  o n e -  
f o u r t h  o f  t h e  o r i g i n a l  p r o p e r t y  t r a n s f e r s  o b t a i n e d  from  
d e e d s  w e r e  u s e a b l e .  Of t h e s e  ^0  u s e a b l e  s a l e s ,  24 r a t i o s  
w e r e  i d e n t i c a l  t o  t h o s e  o b t a i n e d  f r o m  r e a l  e s t a t e  c o n t r a c t s  
and 38  v a r i e d  by l e s s  t h a n  f i v e  n e r c e n t a g e  p o i n t s .  I n  
a d d i t i o n  t o  t h e  s m a l l  p e r c e n t a g e  o f  u s e a b l e  d a t a  a v a i l a b l e  
f r o m  t h i s  s o u r c e ,  a f u r t h e r  d i s a d v a n t a g e  o f  t h i s  m et ho d  i s  
t h e  t i m e  l a g  o f  a b o u t  a y e a r  a f t e r  t h e  s a l e  b e f o r e  t h i s  
i n f o r m a t i o n  i s  a v a i l a b l e .
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The m a i l e d  q u e s t i o n n a i r e  t e c h n i q u e  p r o v e d  t o  be  an  
a c c u r a t e  s o u r c e  o f  s e l l i n g  p r i c e s  A g a i n ,  h o w e v e r ,  t h e  
o r i g i n a l  s a m p l e  s i z e  was  s u b s t a n t i a l l y  r e d u c e d  b e c a u s e  o f  
t h e  r e s p o n s e  r a t e  t o  t h e  q u e s t i o n n a i r e . Out o f  a t o t a l  o f  
1 3 8  q u e s t i o n n a i r e s  s e n t  t o  r e c e n t  g r a n t o r s  and g r a n t e e s  o f  
93 r e s i d e n t i a l  p r o p e r t i e s ,  6 l - - o r  4 -̂ p e r  c e n t - - w e r e  com­
p l e t e d  and r e t u r n e d  a f t e r  b o t h  a f o l l o w - u p  t e l e p h o n e  c a l l  
and q u e s t i o n n a i r e  t o  t h o s e  p e r s o n s  n o t  r e s p o n d i n g  i n i t i a l l y .  
W i t h  r e s p e c t  t o  p r o p e r t i e s  r a t h e r  t h a n  i n d i v i d u a l s ,  t h e  
r e s p o n s e  r a t e  was  i n c r e a s e d  t o  66 p e r c e n t . A l t h o u g h  t h e  
r e s p o n s e  was  somewhat  g r e a t e r  t h a n  t h a t  g e n e r a l l y  r e c e i v e d  
from t h e  m a i l e d  q u e s t i o n n a i r e  t e c h n i q u e ,  t h e  o r i g i n a l  s a m p l e  
s i z e  was c o n s i d e r a b l y  r e d u c e d  by t h e  number o f  n o n -  
r e s p o n d e n t s .  T h u s ,  i f  q u e s t i o n n a i r e s  wer^ t h e  o n l y  m et hod  
u s e d  t o  g a t h e r  d a t a ,  a s u b s t a n t i a l l y  l a r g e r  o r i g i n a l  s a m p l e  
o f  p r o p e r t y  t r a n s f e r s  w o u l d  h a v e  b e e n  n e e d e d .  The s a l e s  
p r i c e s  s t a t e d  on t h e  q u e s t i o n n a i r e s  w e r e  f u r t h e r  d e t e r m i n e d  
t o  be  a c c u r a t e  by  c o m p a r i n g  them w i t h  t h o s e  s a l e s  p r i c e s
^ S e e  A p p e n d i x  B f o r  a f a c s i m i l e  o f  t h e  a c t u a l  q u e s ­
t i o n n a i r e  u s e d .  The f o r m  o f  t h e  q u e s t i o n n a i r e  was  a c o n ­
d e n s e d  v e r s i o n  s i m i l a r  t o  t h a t  u s e d  by t h e  C e n s u s  B u r e a u  f o r  
t h e  1 9 6 2  C e n s u s  o f  G o v e r n m e n t s . For  a f a c s i m i l e  o f  t h e  
q u e s t i o n n a i r e  u s e d  by t h e  C e n s u s  B u r e a u  s e e  U . 6 .  C e n s u s  
B u r e a u ,  ojo. c l t .  ̂ p p .  2 0 - 2 1 .
*̂ A s a m p l e  o f  b u y e r s  and s e l l e r s  o f  c o m m e r c i a l  and  
r u r a l  n r o n e r t y  w e r e  a l s o  s e n t  q u e s t i o n n a i r e s ,  and t h e  t o t a l  
r e s p o n s e  r a t e  f o r  b o t h  p r o p e r t y  t y p e s  t a k e n  t o g e t h e r  was  
somevfhat l o w e r  : 3^  p e r c e n t  by i n d i v i d u a l  and h2  p e r c e n t  by  
p r o p e r t y .  B o t h  q u e s t i o n n a i r e  s a m p l e s  w e r e  f u r t h e r  r e d u c e d  
by r e s p o n s e s  w h i c h  f o r  o n e  r e a s o n  or a n o t h e r  w e r e  n o t  
u s e a b l e .
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w h i c h  c o u l d  b e  o b t a i n e d  f r o m  r e a l  e s t a t e  s a l e s  c o n t r a c t s  
f o r  t h e  i d e n t i c a l  p r o p e r t y  t r a n s f e r s .
The m o s t  a c c u r a t e  and a c c e s s i b l e  s o u r c e  o f  d a t a  was  
f o u n d  t o  b e  t h e  r e a l  e s t a t e  s a l e s  c o n t r a c t s  on f i l e  a t  t h e  
M u l t i p l e  L i s t i n g  B u r e a u .  The p r i n c i p a l  r e a s o n  f o r  t h i s  was  
t h a t  t h e  a c t u a l  s e l l i n g  p r i c e  o f  t h e  p r o p e r t y  and t h e  e x a c t
o
d a t e  o f  t h e  s a l e  w e r e  s t a t e d ,  p l u s  a s p e c i f i c  l i s t i n g  o f
any  p e r s o n a l  p r o p e r t y  i n c l u d e d  i n  t h e  t r a n s a c t i o n .  I n
a d d i t i o n ,  t h e  c o n t r a c t s  s t a t e d  w h e t h e r  or  n o t  a m o r t g a g e  
e x i s t e d  on  t h e  p r o p e r t y ,  and i f  s o  t h e  amount  was  g i v e n .  
( T h i s  m o r t g a g e  i n f o r m a t i o n  f o r m e d  t h e  b a s i s  f o r  d e t e r m i n i n g  
t h e  a c c u r a c y  o f  t h e  f e d e r a l  r e v e n u e  s t a m p s  a t t a c h e d  t o  
d e e d s . )  The u s e  o f  t h e  s a l e s  c o n t r a c t s  a l s o  v i r t u a l l y  
e l i m i n a t e d  t h e  n e c e s s i t y  f o r  d e t e r m i n i n g  w h e t h e r  a p r o p e r t y  
t r a n s f e r  w a s ,  i n  f a c t ,  a b o n a  f i d e  s a l e .  B e c a u s e  t h e  s a l e  
was  made t h r o u g h  a t h i r d  p a r t y  i t  was  a s s u m e d  t h a t  t h e  s a l e s
p r i c e  a l w a y s  r e p r e s e n t e d  t h e  f u l l  m a r k e t  v a l u e  o f  t h e
p r o p e r t y . ^
The o n l y  s i g n i f i c a n t  d i s a d v a n t a g e  f o u n d  was  t h e  
f a c t  t h a t  d a t a  w e r e  a l m o s t  c o m p l e t e l y  l i m i t e d  t o  r e s i d e n c e s .
^ D u r i n g  t h e  c o u r s e  o f  t h e  s t u d y ,  i t  was  f o u n d  i n  
many c a s e s  t h a t  n e i t h e r  t h e  d a t e  t h e  d e e d  was  r e c o r d e d  n o r  
t h e  d a t e  i t  was  w r i t t e n  r e p r e s e n t e d  e v e n  an a p p r o x i m a t i o n  
o f  t h e  d a t e  on w h i c h  t h e  a c t u a l  s a l e  was  m a d e .
^The a s k i n g  p r i c e  was  a l s o  s t a t e d ,  and t h e  d i f f e r ­
e n c e  b e t w e e n  i t  and t h e  a c t u a l  s e l l i n g  p r i c e  g e n e r a l l y  
a m o un te d  t o  a f ew  h u n d r e d  d o l l a r s  i f  any  e x i s t e d  a t  a l l .
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As a r e s u l t ,  s o l e  u s e  o f  t h i s  d a t a  s o u r c e  w o u l d  h a v e  e x ­
c l u d e d  a n a l y s i s  o f  t h e  a s s e s s m e n t s  o f  o t h e r  t y p e s  o f  
p r o p e r t y .
2 .  C a p i t a l i z a t i o n
The p r o p e r t y  t r a n s f e r s  s t u d i e d  t o o k  p l a c e  fro m  
J n n e ,  1 9 6 4  t h r o u g h  M a r c h ,  1 9 6 6 .  A g e n e r a l  i n c r e a s e  i n  
a s s e s s e d  v a l u a t i o n  o f  r e a l  e s t a t e  was  e f f e c t i v e  b e g i n n i n g  
i n  1 9 6 5 -  The 1 9 6 5  t a x  n o t i c e s  w e r e  s e n t  o u t  i n  N o v e m be r ,
1 9 6 5 . T h e r e f o r e ,  any  c a p i t a l i z a t i o n  w h i c h  may h a v e  t a k e n  
p l a c e  w o u l d  h a v e  o c c u r r e d  i n  p r o p e r t y  s a l e s  a f t e r  t h a t  d a t e .  
I f  c a p i t a l i z a t i o n  had o c c u r r e d  i t  w o u l d  be e x p e c t e d  t h a t  
t h o s e  p r o p e r t i e s  w h o s e  a s s e s s m e n t s  i n c r e a s e d  r e l a t i v e l y  
more w o u l d  b e  w o r t h  r e l a t i v e l y  l e s s ,  and v i c e  v e r s a ,, The  
a s s e s s m e n t  r a t i o s  f o r  t h o s e  p r o p e r t i e s  w o r t h  r e l a t i v e l y  
l e s s  w o u l d  b e  h i g h e r  t h a n  t h e y  w o u l d  h a v e  b e e n  i n  t h e  a b ­
s e n c e  o f  t h e  t a x  i n c r e a s e ,  and t h e  r a t i o s  f o r  t h o s e  w o r t h  
r e l a t i v e l y  more w o u l d  be  l o w e r .  T h i s  o c c u r r e n c e  may w e l l  
h a v e  t h e  e f f e c t  o f  e x a g g e r a t i n g  t h e  amount o f  n o n u n i f o r m i t y  
o f  a s s e s s m e n t s  t h r o u g h o u t  t h e  e n t i r e  t i m e  p e r i o d  i n v o l v e d  
u n l e s s  t h e  d e g r e e  o f  c a p i t a l i z a t i o n  i s  d e t e r m i n e d  and a d j u s t ­
m e n t s  a r e  made f o r  i t .  A l s o ,  a s  s t a t e d  p r e v i o u s l y ,  t h e  mean  
r a t i o  may c o n t a i n  an  upward b i a s  i f  a d j u s t m e n t s  f o r  c a p i t a l i ­
z a t i o n  a r e  n o t  m a d e . I f  c a p i t a l i z a t i o n  o c c u r s  and a d j u s t ­
m e n t s  a r e  m a de ,  t h e n  t h e  mean r a t i o  and t h e  d i s p e r s i o n  a r o u n d  
i t  a f t e r  t h e  t a x  i n c r e a s e  w i l l  be  i n  i d e n t i c a l  t e r m s  t o  t h e
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mean r a t i o  w h i c h  e x i s t e d  p r i o r  t o  t h e  i n c r e a s e ,  and t h e  
o v e r - a l l  r a t i o  w i l l  t h e n  b e  f r e e  f ro m  b i a s  d u e  t o  an y  
c a p i t a l i z a t i o n .
The  g e n e r a l  e x p e r i m e n t a l  d e s i g n  e m p l o y e d  i n  a t t e m p t ­
i n g  t o  a r r i v e  a t  a m e a s u r e  o f  c a p i t a l i z a t i o n  was  a l i n e a r  
r e g r e s s i o n  a n a l y s i s  t o  d e t e r m i n e  t h e  amount  o f  s h o r t  r u n  
c a p i t a l i z a t i o n  w h i c h  may h a v e  o c c u r r e d .  The i n d e p e n d e n t  
v a r i a b l e  (X)  was  d e f i n e d  a s  t h e  c h a n g e  i n  t a x e s  o f  e a c h  
p r o p e r t y  f r o m  196M- t o  1 9 6 5 »  The d e p e n d e n t  v a r i a b l e  (Y)  
was t h e  c h a n g e  i n  m a r k e t  v a l u e  o f  e a c h  p r o p e r t y  o v e r  t h e  
same p e r i o d .  T h u s ,  t h e  c h a n g e  i n  m a r k e t  v a l u e  o f  a p r o p e r t y  
was made a f u n c t i o n  o f  t h e  c h a n g e  i n  t h e  p r o p e r t y  t a x  
l i a b i l i t y .  The s a m p l e  was l i m i t e d  t o  23 r e s i d e n t i a l  p r o p e r ­
t i e s  b e c a u s e  o n l y  t h o s e  p r o p e r t i e s  s o l d  s i n c e  r e c e i p t  o f  t h e  
c h a n g e d  t a x  n o t i c e s  w h i c h  a p p e a r e d  on t h e  1964- a s s e s s m e n t  
r o l l s  u n d e r  lThe same d e s c r i p t i o n  a s  t h e y  a p p e a r e d  on t h e  
c u r r e n t  1 9 6 5  r o l l s  c o u l d  b e  u s e d  i n  o r d e r  t o  d e t e r m i n e  t h e  
c h a n g e  i n  a s s e s s e d  v a l u e s  and t h u s  t a x  l i a b i l i t i e s . At t h e  
t i m e  o f  t h e  s t u d y  ( e a r l y  1 9 6 6 ) f e w  s u c h  t r a n s a c t i o n s  had  
b e e n  m a d e . A f u r t h e r  f a c t o r  l i m i t i n g  t h e  s a m p l e  s i z e  i s  
t h a t  o n l y  d w e l l i n g s  w i t h i n  t h e  c i t y  l i m i t s  w e r e  u s e d  s o  
t h a t  t h e  same m i l l  l e v y  w o u l d  b e  a p p l i c a b l e  t o  a l l  p r o p e r t y .
The c h a n g e  ( i n  e v e r y  c a s e  an i n c r e a s e )  i n  t a x e s  
was a r r i v e d  a t  by  m u l t i p l y i n g  t h e  1 9 6 5  a s s e s s e d  v a l u e  o f  a 
p r o p e r t y  by  a p e r c e n t a g e  o f  3 0  p e r c e n t ,  a s  p r o v i d e d  by  
M o n t a n a ' s  p r o p e r t y  c l a s s i f i c a t i o n  l a w ,  and t h e n  m u l t i p l y i n g
^0
t h e  r e s u l t  o b t a i n e d  b y  t h e  1 9 6 5  m i l l  l e v y .  The 1 9 6 ^  t a x  
l i a b i l i t y  ( ^ o )  was  t h e n  s u b t r a c t e d  f r o m  t h e  1 9 6 5  t a x  
l i a b i l i t y  (* ^1) .^ ^  I n  o r d e r  t o  a r r i v e  a t  a c h a n g e  i n  m a r k e t  
v a l u e  o f  e a c h  p r o p e r t y  d ue  t o  c a p i t a l i z a t i o n  when o n l y  t h e  
a c t u a l  s e l l i n g  p r i c e  was  kno wn,  i t  was  n e c e s s a r y  t o  a r r i v e  
a t  a  p r e d i c t e d  s a l e s  p r i c e  w h i c h  w o u l d  p r e v a i l  u n d e r  c e r t a i n  
a s s u m p t i o n s  i f  t h e  a v e r a g e  amount o f  t a x  i n c r e a s e  w e r e  c a p i ­
t a l i z e d  i n  t h e  p r i c e  o f  t h e  p r o p e r t y  i n  q u e s t i o n .  I f  c a p i ­
t a l i z a t i o n  o c c u r r e d , t h e  m a r k e t  p r i c e  w o u l d  b e  l o w e r  t h a n  t h e  
p r e d i c t e d  p r i c e  i f  t a x e s  on  a p i e c e  o f  p r o p e r t y  w e n t  up  more  
t h a n  t h e  a v e r a g e ,  and more t h a n  t h e  p r e d i c t e d  p r i c e  i f  t a x e s  i n ­
c r e a s e d  l e s s  t h a n  t h e  a v e r a g e ®  The d i f f e r e n c e  b e t w e e n  t h e  
p r e d i c t e d  and a c t u a l  p r i c e  f o r  a u n i t  o f  p r o p e r t y  p r o v i d e s  
a m e a s u r e  o f  t h e  amount o f  c a p i t a l i z a t i o n ,  a s s u m i n g  t h a t  a l l  
a s s e s s e d  v a l u a t i o n s  w e r e  u n i f o r m .
T h e n ,  a  mean 1 9 6 5  a s s e s  s m e n t - s a l e s  r a t i o  was c a l c u ­
l a t e d  f o r  t h e  t o t a l  s a m p l e  o f  23 r e s i d e n c e s .  Each  1 9 6 5  
a s s e s s e d  v a l u e  was  t h e n  d i v i d e d  by t h e  mean r a t i o ,  r e s u l t ­
i n g  i n  t h e  s a l e s  p r i c e  w h i c h  w o u l d  be  p r e d i c t e d  i f  t a x  
i n c r e a s e d  by t h e  a v e r a g e  amount  and t h e  a s s e s s e d  v a l u e  was  
a c c u r a t e .  T h i s  p r e d i c t e d  s a l e s  p r i c e  ( p)  was  t h e n  s u b -
q
t r a c t e d  f r o m  t h e  a c t u a l  s e l l i n g  p r i c e  ( i ) ®  The r e g r e s s i o n  
e q u a t i o n  was t h e n  s o l v e d  f o r  ’ a® and ' b % r e s u l t i n g  i n  a
p o r t i o n  o f  t h e  t a x  i n c r e a s e  c o u l d ,  o f  c o u r s e ,  
be due  t o  an  i n c r e a s e  i n  t h e  m i l l  l e v y .  H o w e v e r ,  f o r  t h e  
a r e a  c o v e r e d  b y  t h e  p r e s e n t  s t u d y ,  t h e  1 9 6 5  m i l l  l e v y  was  
n e a r l y  13 m i l l s  l e s s  t h a n  t h e  1 9 6 4  l e v y .
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s l o p e  o f  - 1 2 . 2X 'With- a p o s i t i v e  i n t e r c e p t  o f  $ l , 2 l + 3 -  T h i s  
s l o p e  o f  1 2 o2 i s  t h e  one  b e s t  e s t i m a t e  o f  t h e  c a p i t a l i z a t i o n  
m u l t i p l e *  Th e  r e g r e s s i o n  c o e f f i c i e n t  am oun te d  - * , 2 6 2 ,  w h i c h  
was n o t  s i g n i f i c a n t  a t  t h e  9 5  p e r c e n t  c o n f i d e n c e  l e v e l .
T h u s ,  n o  s h o r t  r u n  c a p i t a l i z a t i o n  was  d e m o n s t r a t e d  by t h e  
r e s u l t s .  N e v e r t h e l e s s ,  i f  a l a r g e r  s a m p l e  had b e e n  a v a i l ­
a b l e  and s i m i l a r  r e s u l t s  o b t a i n e d ,  t h e  r e g r e s s i o n  c o e f f i ­
c i e n t  m i g h t  h a v e  b e e n  s t a t i s t i c a l l y  s i g n i f i c a n t .
3 .  C h a n g es  i n  M a r ke t  V a l u e
The 3 2 6  s a l e s  o f  r e s i d e n t i a l  s i n g l e - f a m i l y  d w e l l ­
i n g s  a n a l y z e d  t o o k  p l a c e  fro m  J u n e ,  1 9 6 4 ,  t h r o u g h  M ar ch ,
1 9 6 6 . A mean a s s e s s m e n t  r a t i o  was  c o m p u t e d  f o r  e a c h  o f  
f o u r  t i m e  p e r i o d s  w i t h i n  t h e  l o n g e r  2 2 - m o n t h  p e r i o d .  A 
c o n s i s t e n t  d e c l i n e  i n  t h e  mean a s s e s s m e n t  r a t i o  was  d i s ­
c o v e r e d  o v e r  t h e  e n t i r e  p e r i o d .  The d i f f e r e n c e  b e t w e e n  
t h e  r a t i o  a t  t h e  b e g i n n i n g  o f  t h e  p e r i o d  ( 3 5 « 5  p e r c e n t )  
and t h a t  a t  t h e  end  ( 3 2 . 5  p e r c e n t )  was  t e s t e d  and f o u n d ,  t o  
be s t a t i s t i c a l l y  s i g n i f i c a n t  a t  t h e  95  p e r c e n t  c o n f i d e n c e  
l e v e l .  O n ly  c u r r e n t  1 9 6 5  a s s e s s m e n t  f i g u r e s  w e r e  u s e d  i n  
t h e s e  r a t i o s ,  s o  t h i s  d e c l i n e  was  a t t r i b u t e d  t o  a s t e a d y  
r i s e  i n  t h e  p r i c e  o f  r e s i d e n t i a l  p r o p e r t y .  B e c a u s e  no  
c a p i t a l i z a t i o n  o f  t h e  g e n e r a l  t a x  i n c r e a s e  was d i s c o v e r e d ,  
i t  was  a s s u m e d  t h a t  p r o p e r t y  v a l u e s  c h a n g e d  a t  t h e  same  
r a t e  a s  b e f o r e  t h e  i n c r e a s e .  D u r i n g  t h e  p e r i o d  s t u d i e d ,
l l S e e  A p p e n d i x  C f o r  a m a t h e m a t i c a l  d e s c r i p t i o n  o f  
t h e  a n a l y s i s .
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r e a l  e s t a t e  p r i c e s  r o s e  a b o u t  n i n e  p e r c e n t ,  or  a b o u t  f i v e  
p e r c e n t  p e r  y e a r .  A s s u m i n g  t h a t  p r o p e r t y  v a l u e s  i n c r e a s e d  
more  or l e s s  c o n s i s t e n t l y  t h r o u g h o u t  t h e  e n t i r e  g e o g r a p h i ­
c a l  a r e a  o f  t h e  s a m p l e ,  t h e  a v e r a g e  r a t i o  f o r  e a c h  s h o r t e r  
t i m e  p e r i o d  was  a d j u s t e d  t o  p u t  i t  i n t o  c o n s t a n t  1 9 6 4  
d o l l a r  t e r m s .  T h i s  a d j u s t m e n t  was  a c c o m p l i s h e d  s i m p l y  b y  
l e a v i n g  t h e  mean r a t i o  u n c h a n g e d  f o r  p e r i o d  ( 1 ) ,  i n c r e a s i n g  
t h a t  f o r  p e r i o d  ( 2 )  by  2 . 5  p e r c e n t ,  t h a t  f o r  p e r i o d  ( 3 )  by  
5 . 0  p e r c e n t ,  and t h a t  f o r  p e r i o d  ( 4 )  by  7 . 5  p e r c e n t  
u s i n g  t h e  i n c r e a s e  i n  m a r k e t  v a l u e  o f  5 p e r c e n t  p er  y e a r  
a s  a b a s e .
I f  an a s s e s s m e n t  r a t i o  s t u d y  c o v e r s  a r e l a t i v e l y  
l o n g  p e r i o d  o f  t i m e  d u r i n g  w h i c h  a g e n e r a l  t a x  i n c r e a s e  
o c c u r s ,  t h e n  i t  i s  n e c e s s a r y  t o  c h e c k  f o r  b o t h  c a p i t a l i z a ­
t i o n  and p r i c e  c h a n g e s .  I f  i t  i s  d i s c o v e r e d  t h a t  t h e  i n ­
c r e a s e  h a s  b e e n  p a r t i a l l y  or  c o m p l e t e l y  c a p i t a l i z e d ,  t h e n  
t h e  mean a s s e s s m e n t  r a t i o  f o r  t h e  e n t i r e  p e r i o d  w o u l d  b e  
b i a s e d  b y  t h e  d e c l i n e  i n  r e a l  e s t a t e  p r i c e s  d ue  t o  t h e  
c a p i t a l i z a t i o n ,  u n l e s s  t h e  amount  o f  c a p i t a l i z a t i o n  i s  
adde d t o  t h e  s a l e s  p r i c e s  o f  p r o p e r t i e s  t r a n s f e r r e d  s i n c e  
t h e  t a x  i n c r e a s e .
^ ^ S e e  T a b l e  2 ,  C h a p t e r  I I I  o f  t h i s  s t u d y  f o r  t h e  
mean r a t i o  f o r  e a c h  t i m e  p e r i o d  b e f o r e  and a f t e r  p r i c e  
c h a n g e  a d j u s t m e n t s  w e r e  m ade .
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Ao P u r p o s e  and S c o p e
M o n t a n a  lavj s t a t e s ,  " A l l  t a x a b l e  p r o p e r t y  must  be  
a s s e s s e d  a t  i t s  f u l l  c a s h  v a l u e „ A d i s t i n c t i o n  must  be  
made h e r e  b e t w e e n  " a s s e s s e d  v a l u e "  and " a u - n r a i s e d  v a l u e  « " 
I t  i s  t h e  a p p r a i s e d  v a l u e  i f h i c h  i n  t h e o r y  r e p r e s e n t s  t h e  
" f u l l  c a s h  v a l u e , "  or  m a r k e t  v a l u e . I n  t h e  p a s t ,  t h e  
g e n e r a l  l e v e l  o f  a s s e s s e d  v a l u a t i o n s  a s  a p e r c e n t a g e  o f  
m a r k e t  v a l u e s  d i f f e r e d  f r o m  c o u n t y  t o  c o u n t y  w i t h i n  t h e  
s t a t e  o I n  an a t t e m p t  t o  e q u a l i z e  i n t e r c o u n t y  a s s e s s m e n t s ,  
t h e  S t a t e  B o a r d  o f  E q u a l i z a t i o n  r e c e n t l y  a r r i v e d  a t  a.n 
a s s e s s e d  v a l u e  f i x e d  a t  4 0  p e r c e n t  o f  a p p r a i s e d  v a l u e  f o r  
r e a l  e s t a t e ,  t o  be  a d h e r e d  t o  s t a t e w i d e  by e a c h  c o u n t y  
a s s e s s o r  «
I t  i s  t h e  p u r p o s e  o f  t h i s  s t u d y  t o  d e t e r m i n e  t h e  
a v e r a g e  l e v e l  o f  a s s e s s m e n t s  or a p p r a i s a l s ,  and t h e  d e g r e e  
o f  u n i f o r m i t y  o f  a s s e s s m e n t s  or  a p p r a i s a l s - - p r i m a r i l y  w i t h ­
i n  M i s s o u l a  C o un t y o  A d d i t i o n a l  d a t a  i s  l a t e r  i n c o r p o r a t e d
^R e v i s e d  C o d e s  o f  M o n ta n a  1 9 ^ 7  ̂ op » c i t o ,  SeCo 84- 
2 0 1 o F u l l  c a s h  v a l u e  i s  d e f i n e d  i n  S e c  c 8 4 - 1 0 1  a s  " t h e  
amount  a t  vrhich t h e  p r o p e r t y  w o u l d  b e  t a k e n  i n  payment  o f  
a j u s t  d e b t  d u e  f r o m  a s o l v e n t  de b tor * , "
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i n t o  t h e  s t u d y  f o r  F l a t h e a d ,  and L e w i s  and C l a r k  C o u n t i e s ,  
p r i m a r i l y  f o r  c o m p a r i n g  i n t e r c o u n t y  u n i f o r m i t y  among t h e  
t h r e e  c o u n t i e s  s t u d i e d .  The m e th o d  e m p l o y e d  t o  a c c o m p l i s h  
t h e  s t a t e d  o b j e c t i v e s  i s  t o  c o m p a re  t h e  a c t u a l  m a r k e t  p r i c e  
o f  v a r i o u s  t y p e s  o f  r e c e n t l y  t r a n s f e r r e d  r e a l  e s t a t e  w i t h  
t h e  c u r r e n t  a s s e s s e d  v a l u a t i o n s .
The p r i n c i p a l  e m p h a s i s  i n  t h i s  p r o j e c t  i s  up on  
s i n g l e - f a m i l y  r e s i d e n t i a l  d w e l l i n g s  s i t u a t e d  w i t h i n  t h e  
g r e a t e r  M i s s o u l a  a r e a .  The r e a s o n s  f o r  t h i s  e m p h a s i s  a r e  
a s  f o l l o w s :
1 .  A v a i l a b l e  r e s o u r c e s  w e r e  l i m i t e d  and M i s s o u l a  
C o u n t y  d a t a  w e r e  m o st  r e a d i l y  a c c e s s i b l e .
2 .  The m a j o r i t y  o f  t h e  t r a n s f e r s  d u r i n g  t h e  t i m e  
p e r i o d  c o n s i d e r e d  w e r e  s i n g l e - f a m i l y  r e s i ­
d e n c e s  w i t h i n  t h e  m e t r o p o l i t a n  M i s s o u l a  a r e a .
3 .  T h i s  c l a s s  o f  p r o p e r t y  i s  an i m p o r t a n t  com­
p o n e n t  o f  t o t a l  r e a l  e s t a t e  s u b j e c t  t o  t a x a t i o n .
C o m m e r c i a l  or i n d u s t r i a l  p r o p e r t y ,  v a c a n t  c o m m e r c i a l  
or i n d u s t r i a l  s i t e s ,  and r u r a l  p r o p e r t y  a r e  a l s o  c o n s i d e r e d .  
H o w e v e r ,  d u e  t o  t h e  r e l a t i v e l y  s m a l l  amount o f  d a t a  a v a i l ­
a b l e  ( p r i n c i p a l l y  v e r i f i e d  s e l l i n g  p r i c e s )  f o r  t h e s e  t y p e s  
o f  p r o p e r t y ,  t h e  a n a l y s i s  i s  l e s s  c o m p l e t e  and t h e  r e s u l t s  
o b t a i n e d  h a v e  a l e s s e r  d e g r e e  o f  r e l i a b i l i t y .
1 .  M i s s o u l a  C o u n t y
a .  C o l l e c t i o n  o f  d a t a . — The random s a m p l e  o f  p r o p e r t y  
t r a n s f e r s  c o n s i d e r e d  i n  t h i s  s t u d y  t o o k  p l a c e  d u r i n g  a 2 2 -  
m onth  p e r i o d  f r o m  J u n e  1 9 6 4  t h r o u g h  March 1 9 6 6 ,  S e v e r a l  
d a t a  g a t h e r i n g  m e t h o d s  w h i c h  h a v e  b e e n  d e s c r i b e d  i n  C h a p t e r  
I I  w e r e  e m p lo y e d  i n  an a t t e m p t  t o  d e t e r m i n e  t h e  a c t u a l  s e l l ­
i n g  p r i c e  o f  t h e  p r o p e r t i e s  i n v o l v e d .  The r e a d e r  w i l l  remem­
b e r  t h a t  t h e s e  i n c l u d e d  an  e x a m i n a t i o n  o f  r e a l  e s t a t e  c o n ­
t r a c t s  a t  t h e  M i s s o u l a  M u l t i p l e  L i s t i n g  B u r e a u ,  q u e s t i o n ­
n a i r e s  m a i l e d  t o  g r a n t e e s  and g r a n t o r s  w h o s e  names w e r e  ob ­
t a i n e d  fro m  d e e d s  on  f i l e  a t  t h e  c o u n t y  c o u r t h o u s e ,  and 
c o l l e c t i o n  o f  c a p i t a l  g a i n s  i n f o r m a t i o n  ( f o r  1 9 6 4  s a l e s  
o n l y )  f r o m  M on tana  s t a t e  in c o m e  t a x  r e t u r n s .  F e d e r a l  
r e v e n u e  s ta m p s  a t t a c h e d  t o  d e e d s  a t  t h e  M i s s o u l a  C o u n ty  
C o u r t h o u s e  w e r e  c o n s i d e r e d  a s  a d a t a  s o u r c e ,  b u t  w e r e  f o u n d  
t o  b e  i n a c c u r a t e  i n  many c a s e s  and h e n c e  w e r e  n o t  u s e d  i n  
t h i s  s t u d y .
The l e g a l  d e s c r i p t i o n  o f  t h e  p r o p e r t y  and t h e  d a t e  
o f  s a l e  w e r e  o b t a i n e d  f r o m  e i t h e r  t h e  r e a l  e s t a t e  c o n t r a c t  
or t h e  d e e d .  When t h e  d a t e  was t a k e n  f r o m  t h e  d e e d ,  t h e  
d a t e  o f  t h e  i n s t r u m e n t  w as u s e d  r a t h e r  t h a n  t h e  d a t e  t h e  
d e e d  was r e c o r d e d .  The a s s e s s e d  v a l u a t i o n s  w e r e  o b t a i n e d  
from  t h e  1 9 6 5  a s s e s s m e n t  r o l l s  f o r  M i s s o u l a  C o u n t y .  O th er  
i n f o r m a t i o n  g a t h e r e d  from  o n e  or a n o t h e r  o f  t h e  a b o v e  s o u r c e s  
i n c l u d e d  t h e  t y p e  or u s e  o f  e a c h  p r o p e r t y ,  t h e  a g e  ( f o r  
s i n g l e - f a m i l y  r e s i d e n c e s  when a v a i l a b l e ) ,  t h e  t y p e  o f
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t r a n s f e r  « and v / h e t h e r  a r e a s o n a b l e  m a r k e t  p r i c e  was  p a i d  
f o r  t h e  n r o n e r t y .  E v e r y  e f f o r t  was  made t o  e x c l u d e  t h o s e  
t r a n s a c t i o n s  i n  v^hich t h e  m a r k e t  v a l u e  o b v i o u s l y  d i f f e r e d  
from  t h e  a c t u a l  p r i c e  p a id ^  i o O o ,  t r a n s f e r s  b e t w e e n  r e l a ­
t i v e s ,  c o r p o r a t e  a f f i l i a t e s ,  r e - o r g a n i z a t i o n  d e e d s ,  and s o  
f o r t h o
bo A n a l y s t  s «
( 1 )  R e s i d e n t i a l  i ^ r o n e r t y o - - T h e  s a m p l e  o f  r e s i ­
d e n t i a l  p r o p e r t y  c o n s i s t s  o f  326  u s e a b l e  s a l e s  f o r  s i n g l e -  
f a m i l y  d w e l l i n g s ,  and e i g h t  u s e a b l e  s a l e s  o f  m u l t i - f a m i l y  
d w e l l i n g s o  The s a l e s  r e p r e s e n t  f o u r  d i f f e r e n t  t i m e  n e r i o d s  
w i t h i n  t h e  l o n g e r  2 2 - m o n t h  p é r i o d e  T a b l e  2 p r e s e n t s  t h e  
a v e r a g e  a s s e s s m e n t  t o  s a l e s  r a t i o s  f o r  r e s i d e n t i a l  s i n g l e ­
f a m i l y  d w e l l i n g s  c. A f t e r  m a k i n g  t h e  p r i c e  c h a n g e  a d j u s t -
2
ment s by t h e  m et ho d  d e s c r i b e d ,  i n  C h a p t e r  I I ,  t h e  mean  
w e i g h t e d  a d j u s t e d  a s s e s s m e n t - s a l e s  r a t i o  was  c a i c u l a t e d o  
The mean r a t i o  o f  3 5<>i p e r c e n t  had a s t a n d a r d  d e v i a t i o n  
(SD)  o f  6 0^4 The s t a n d a r d  e r r o r  o f  t h e  mean (SEM) was  
Oo 36 ,  and t h e  c o e f f i c i e n t  o f  v a r i a t i o n  (V) amounted  t o  
l 8 o 3  p e r c e n t   ̂ T h i s  amount o f  v a r i a n c e  i n d i c a t e s  some n o n -  
u n i f o r m i t y  among a s s e s s m e n t S o  The a c t u a l  d e g r e e  o f  n o n -  
u n i f o r m i t y  i s  b r o u g h t  out  i n  t h e  c o n c l u s i o n s  o f  t h i s  p o r t i o n  
o f  t h e  s t u d y  w h i c h  f  c 1 1 ow « The r a n g e  o f  t h e  a s s e s s m e n t - s a l e s  
r a t i o s  i n  t h e  s a m n l e  o f  s i n g l e - f a m i l y  r e s i d e n c e s  e x t e n d e d
' S e e  p a g e  k2 o f  t h i s  a n a l y s i s
^7
f ro m  a l o ’w o f  1 ^ * 2  p e r c e n t  t o  a h i g h  o f  6 ^ . 7  p e r c e n t .  
C o n v e r t e d  t o  a p p r a i s a l - s a l e s  r a t i o s ,  t h e  r a n g e  i s  from  
3 8 . 0  p e r c e n t  t o  l 6 ^ - .3  p e r c e n t .
TABLE 2
ASSESSMENT TO SALES RATIOS FOR ONE-FAMILY 
RESIDENTIAL PROPERTY, GREATER 
MISSOULA AREA
Time P e r i o d
Number
o f
S a l e s
A v e r a g e  
As s e s s m e n t  
t o  S a l e s  
R a t i o
A d j u s t e d
A v e r a g e
A s s e s s -
R a t i o
J u n e - D e e .  1 9 6 ^  ( 1 ) 1 3 8 3 5 . 5 ^ 35.5%
J a n . - M a y  1 9 6 5  ( 2 ) 86 3 3  A 3 ^ . 2
J u n e - D e e .  1 9 6 5  ( 3 ) 67 3 3 . 5 3 5 . 2
J a n . - M a y  1 9 6 6  ( 4 ) 3 5 3 2 . 5 3 4 . 9
TOTAL 3 2 6
W e i g h t e d  A v e r a g e  « 3 ^ . 2 . ^ W e i g h t e d  A d j u s t e d  A v e r a g e  = 3 5*1
W e i g h t e d  A d j u s t e d  A v e r a g e  A p p r a i s a l  t o  S a l e s  R a t i o  = 8 7 . 6 ^
^The 'Weighted average reflects the differing number 
of sales in each time period.
^ M u l t i p l y i n g  t h e  a s s e s s m e n t  r a t i o  by 2 . 5  r e s u l t s  i n  
t h e  a p p r a i s a l  r a t i o .
The r e s i d e n t i a l  s a l e s  w e r e  f u r t h e r  b r o k e n  down i n t o  
v a r i o u s  c l a s s e s  by t y p e ,  a g e ,  v a l u e ,  and a r e a  t o  d i s c o v e r  i f  
t h e r e  was a s i g n i f i c a n t  d i f f e r e n c e  i n  t h e  a v e r a g e  a s s e s s m e n t  
or a p p r a i s a l  r a t i o s  among t h e  d i f f e r e n t  c l a s s e s .  T a b l e  3 
p r e s e n t s  t h e  d a t a  f o r  c o m p a r i s o n s  o f  r e s i d e n t i a l  s i n g l e -  and
TABLE 3
THE AVERAGE ASSESSMENT AND APPRAISAL RATIOS, MEASURES OF DISPERSION 





S a le s
Average
A s s e s s .
R a t io SD SEM
Average
A p p ra is .
R a tio SD SEM V.
1-F am ily










8 7 .6 #
93 .3
1 6 .1 0
1 7 .1 3
0 .9 0
6 .4 8
1 8 .3 #
1 8 .4





The a v e r a g e  a s s e s s m e n t - s a l e s  r a t i o s  o f  35<.l  p e r c e n t  
f o r  s i n g l e - f a m i l y  and 3 7 . 3  p e r c e n t  f o r  m u l t i - f a m i l y  d w e l l ­
i n g s  v /ere  t e s t e d ,  and i t  w as  d e t e r m i n e d  t h a t  no s t a t i s t i c a l l y  
s i g n i f i c a n t  d i f f e r e n c e  e x i s t e d  b e t w e e n  t h e i r  a v e r a g e  a s s e s s ­
ment l e v e l s  *
For p u r p o s e s  o f  d e t e r m i n i n g  w h e t h e r  an y  d i f f e r e n c e  
e x i s t e d  b e t w e e n  a s s e s s e d  v a l u a t i o n s  o f  n ew er  and r e l a t i v e l y  
o l d e r  r e s i d e n c e s ,  p r o p e r t i e s  w h o s e  a g e s  w e r e  known w e r e  
s e p a r a t e d  i n t o  tw o  c l a s s e s ,  o n e  c o n s i s t i n g  o f  homes l e s s  
t h a n  1 5  y e a r s  o l d  ( e x c l u d i n g  new c o n s t r u c t i o n ) ,  and t h e  o t h e r  
c o n s i s t i n g  o f  t h o s e  1 5  y e a r s  o f  a g e  and o l d e r  a s  i l l u s t r a t e d  
i n  T a b l e  4 .  The a c t u a l  d i f f e r e n c e  o f  2 . 1  p e r c e n t a g e  p o i n t s  
b e t w e e n  t h e  a v e r a g e  a s s e s s m e n t  r a t i o s  w as  t e s t e d  and f o u n d  
n o t  t o  b e  s t a t i s t i c a l l y  s i g n i f i c a n t . ^
T a b l e  5 i n d i c a t e s  t h e  mean a s s e s s m e n t  t o  s a l e s ,  
and a p p r a i s a l  t o  s a l e s  r a t i o s  f o r  t h e  e n t i r e  s a m p le  o f  
s i n g l e - f a m i l y  d w e l l i n g s  s t r a t i f i e d  i n t o  f i v e  c l a s s e s  o f  
p r o p e r t y  v a l u e s .
When s u b j e c t e d  t o  a s t a t i s t i c a l  a n a l y s i s  o f  v a r i ­
a n c e  u s i n g  T u k e y * s  Omega P r o c e d u r e ,  no  s i g n i f i c a n t  d i f f e r ­
e n c e s  w e r e  f o u n d  a t  e i t h e r  t h e  9 5  or  99  p e r c e n t  l e v e l  among
^ O n ly  t h e  a v e r a g e  r a t i o  f o r  t h e  e n t i r e  s a m p le  o f  
s i n g l e - f a m i l y  r e s i d e n c e s  i s  a d j u s t e d  f o r  p r i c e  c h a n g e s  o v e r  
t i m e .  A l l  o t h e r  r a t i o s  a r e  w e i g h t e d  a r i t h m e t i c a l  a v e r a g e s .
TABLE 4




S a le s
Average
A s s e s s .
R a t io SD SEM
Average
A p p ra is .
R a t io SD SEM V.
L ess than  
15 y ea rs 56 3 4 .3 2 5.54 0 .74 8 5 .8 2 1 3 .8 5 1 .8 5 16.22
15 y ears  
and o ld er 33 32.2 5.49 0.95 80.5 1 3 .7 3 2.38 1 7 .0
TABLE 5
THE AVERAGE ASSESSMENT AND APPRAISAL RATIOS BY VALUE CLASS
V e r i f i e d
S a le s
P r ic e
No.
o f
S a le s
Average
A s s e s s .
R a tio SD SEM
Average
A p p ra is .
R a t io SD SEM V.
L ess than  
$ 10 ,000 41 3 5 .2 # 7 .9 4 1 .2 4 8 8 .0 # 1 9 .8 5 3 .1 0 2 2 .6 #
$ 1 0 ,0 0 0 -
# 1 4 ,9 9 9 80 3 2 .8 6.60 0 .7 3 8 2 .0 16.50 1.83 2 0 .1
# 1 5 ,0 0 0 -
# 19 ,999 128 3 5 .3 4 .7 8 0 .4 2 8 8 .3 1 1 .9 5 1.05 13 .5
$ 2 0 ,0 0 0 -
$ 2 4 ,9 9 9 44 3 4 .5 7 .5 9 1 .1 4 8 6 .3 18.98 2 .8 5 2 2 .0
# 25,000  
and up 33 3 2 ,5 8 .7 7 1.52 8 1 .3 2 1 .9 3 3.80 27.0
H
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t h e  v a r i o u s  a s s e s s m e n t  r a t i o s  i n  T a b l e  5 . ^  The s m a l l e s t  
s t a n d a r d  d e v i a t i o n  o f  4 *78 f o r  t h e  m i d d l e  g r o u p  o f  from  
$ l 5 î O O O - $ 1 9 >999 v a l u e d  r e s i d e n c e s  w as  com p ared  t o  t h e  n e x t  
s m a l l e s t  o f  6 *60 f o r  t h o s e  r e s i d e n c e s  i n  t h e  $ 1 0 , 0 0 0 -  
$ 1 ^ , 9 9 9  r a n g e ,  and a s i g n i f i c a n t  d i f f e r e n c e  w as  o b t a i n e d .
The a b o v e  r e s u l t s  i n d i c a t e  t h a t  e v e n  t h o u g h  t h e  a v e r a g e  
l e v e l  o f  a s s e s s m e n t  i s  a b o u t  t h e  same f o r  e a c h  v a l u e  c a t e ­
g o r y ,  t h e r e  a p p e a r s  t o  b e  a somewhat g r e a t e r  d e g r e e  o f  
u n i f o r m i t y  o f  a p p r a i s a l s  i n  t h e  m i d d l e  p r i c e  r a n g e  t h a n  
i n  e i t h e r  t h e  r e l a t i v e l y  l o w e r  or  h i g h e r  v a l u e  c l a s s e s .
F i n a l l y ,  s i n g l e - f a m i l y  r e s i d e n c e s  w e r e  c l a s s i f i e d  
a c c o r d i n g  t o  a r e a  t o  d e t e r m i n e -  i f  any  s i g n i f i c a n t  d i f f e r ­
e n c e  e x i s t e d  among a p p r a i s a l s  i n  o n e  a r e a  a s  com pared  t o  
a n o t h e r .  T a b l e  6 i s  a summary o f  t h e  r e s u l t s  o b t a i n e d .
The d i f f e r e n c e s  among t h e  mean a s s e s s m e n t  r a t i o s  i n  T a b l e  6 
w e r e  d e t e r m i n e d  t o  b e  i n s i g n i f i c a n t  a f t e r  a p p l i c a t i o n  o f  
T u k e y * s  p r o c e d u r e .  I n  o r d e r  t o  h a v e  b e e n  s i g n i f i c a n t  e v e n  
a t  t h e  9 5  p e r c e n t  c o n f i d e n c e  i n t e r v a l ,  a d i f f e r e n c e  o f  4 . 0  
p e r c e n t a g e  p o i n t s  w as  n e c e s s a r y .  The g r e a t e s t  d i f f e r e n c e  
i n d i c a t e d  i n  T a b l e  6 i s  2 . 6  p e r c e n t a g e  p o i n t s .  A g a i n ,  how­
e v e r ,  a s i g n i f i c a n t  d i f f e r e n c e  was f o u n d  b e t w e e n  t h e  s t a n ­
d a r d  d e v i a t i o n  o f  4 . $ 4  and t h e  n e x t  l a r g e r  d e v i a t i o n  o f  7 . 8 1  
i n d i c a t i n g  m ore  a s s e s s m e n t  u n i f o r m i t y  i n  an a r e a  c o n s i s t i n g
F o r  a d e s c r i p t i o n  o f  T u k e y ' s  p r o c e d u r e  s e e  R o b e r t  
G. D .  S t e e l  and Jam es  H. T o r r i e ,  P r i n c i p l e s  and  P r o c e d u r e s  
o f  S t a t i s t i c s  (New Y o r k :  M c G r a w - H i l l  B ook  C o . ,  1 9 ^ 0 ) ,
p p • 1 0 8 - 1 1 1 .
TABLE 6




S a le s
Average
A s s e s s .
R a tio SD SEM
Average
A p p ra is .
R a t io SD SEM V.
Older r e l .  
Low Value 25 3 6 .3 # 7.9>+ 1.62 9 0 .8 # 1 9 .8 5 4 .0 5 2 1 .9 #
O lder , r e l .  
High Value 22 3 3 .7 7 .8 1 1 .7 0 8 4 .3 1 9 .5 3 4 .2 5 2 3 .2
Newer, A l l  
Value  
C la ss lf6 3 5 .8 4 .5 4 0 .6 6 8 9 .5 1 1 .3 5 1 .6 5 1 2 .7
a
5^
o f  n e w e r  hom es t h a n  i n  e i t h e r  o f  t h e  a r e a s  c o m p r i s e d  
m o s t l y  o f  o l d e r  d w e l l i n g s o
( 2 )  C o m m e r c ia l  and i n d u s t r i a l  p r o p e r t y ,  v a c a n t  
c o m m e r c i a l  and i n d u s t r i a l  p r o p e r t y ,  and r u r a l  p r o p e r t y . — As 
p r e v i o u s l y  s t a t e d ,  t h e r e  e x i s t s  a n o t a b l e  s h o r t a g e  o f  v e r i ­
f i e d  s a l e s  p r i c e s .  The f i n a l  t o t a l  o f  u s e a b l e  s a l e s  o f  
c o m m e r c i a l  or  i n d u s t r i a l  p r o p e r t y  am ounted  t o  2 3 ,  o f  w h i c h  
t e n  w e r e  v a c a n t  b u s i n e s s  or i n d u s t r i a l  s i t e s .  For r u r a l  
p r o p e r t y ,  t h e  f i n a l  t o t a l  s a m p l e  c o n s i s t e d  o f  20 u s e a b l e  
s a l e s ,  o f  w h i c h  t e n  w e r e  v a c a n t  a c r e a g e .
P r e s e n t e d  i n  T a b l e  7 a r e  t h e  r e s u l t s  f o r  a l l  o f  
t h e  a b o v e  m e n t i o n e d  p r o p e r t y  p l u s  t h o s e  f o r  t h e  t o t a l  
s a m p le  o f  r e s i d e n t i a l  p r o p e r t y .  The d i f f e r i n g  a v e r a g e  
a s s e s s m e n t - s a l e s  r a t i o s  i n  T a b l e  7 w e r e  s u b j e c t e d  t o  an  
a n a l y s i s  o f  v a r i a n c e  and i t  w as  i n d i c a t e d  t h a t  some s i g n i ­
f i c a n t  v a r i a t i o n  d i d  e x i s t .  Tukey^ s t e s t  show ed t h a t  a 
s i g n i f i c a n t  d i f f e r e n c e  e x i s t e d  b e t w e e n  b o t h  o f  t h e  r a t i o s  
f o r  r u r a l  c l a s s e s  o f  p r o p e r t y  when com pared  w i t h  any  o f  t h e  
r e m a i n i n g  f o u r  r a t i o s  f o r  r e s i d e n t i a l  and c o m m e r c i a l  or  
i n d u s t r i a l  t y p e s  o f  p r o p e r t y .  Some o f  t h e s e  d i f f e r e n c e s  
may b e  a t t r i b u t e d  t o  t h e  f a c t  t h a t  i n  M i s s o u l a  C o u n t y ,  farm  
homes a r e  a s s e s s e d  a t  a s l i g h t l y  l o w e r  p e r c e n t a g e  o f  a p ­
p r a i s e d  v a l u e  t h a n  i s  o t h e r  r e a l  e s t a t e  c o n s i d e r e d  i n  t h e  
s t u d y .
The o n l y  o t h e r  s i g n i f i c a n t  d i f f e r e n c e  ( b a r e l y  s i g n i ­
f i c a n t  a t  t h e  9 5  p e r c e n t  l e v e l )  w h i c h  was d i s c o v e r e d  among
TABLE 7
THE AVERAGE ASSESSMENT AND APPRAISAL RATIOS FOR ALL PROPERTY SAMPLED,




S a le s
Average
A s s e s s .
R a t io SD SEM
Average
A p p ra is .
R a t io SD SEM V.
1-F am ily
R e s i d e n t ia l 326 35.1J2 6 .4 4 0 .3 6 87 . 65? 16.10 0 .90 18.35?
M u lt i-F a m ily
R e s id e n t ia l 8 3 7 .3 6 .8 7 2 .5 9 9 3 .3 17.13 6 .4 8 1 8 .4
Vacant Comm, 
or I n d u s t . 10 3 7 .9 1 2 .6 9 4 .4 6 94.8 31.73 11.15 3 3 .5
Commercial 
or Industo 13 4 0 .3 3 1 .6 3 9 .1 2 1 0 0 .8 79.08 22.80 78 .5
Rural Vacant 
Acreage 10 2 8 .6 1 6 .2 1 5 .3 8 71.5 4 0 .5 3 13.45 56.6
Rural Land /  
Improvements 10 2 8 .2 8.28 2 .7 5 70.5 20.70 6 .8 8 29.4
TOTAL 377
W eighted Average »
SD = 
SEM -  
V =
W eighted Average  
e x c lu d in g  Rural 
Land p lu s  
Improvements -
3 5 .0  . 
9 .1 9  
0 .4 7  
26.35?
3 5 .2




W eighted Average 
A p p ra is . R a tio  
E xcluding  Rural








t h e  a v e r a g e  r a t i o s  w as  t h a t  b e t w e e n  t h e  r a t i o  o f  3 5 » 1  p e r ­
c e n t  f o r  s i n g l e - f a m i l y  r e s i d e n c e s  and t h e  4 0 . 3  p e r c e n t  
a v e r a g e  r a t i o  f o r  c o m m e r c i a l  and i n d u s t r i a l  p r o p e r t y .  The  
d i f f e r e n c e  o f  2 5 * 1 9  p o i n t s  b e t w e e n  t h e  s t a n d a r d  d e v i a t i o n s  
o f  t h e  a b o v e  m e n t i o n e d  tw o  c l a s s e s  o f  p r o p e r t y  was d e t e r m i n e d  
t o  b e  v e r y  s i g n i f i c a n t .  T h u s ,  n o t  o n l y  was t h e  c o m m e r c i a l  
p r o p e r t y  i n  t h e  s a m p l e  a p p a r e n t l y  a p p r a i s e d  a t  a h i g h e r  
a v e r a g e  l e v e l  t h a n  was t h e  r e s i d e n t i a l  p r o p e r t y ,  b u t  a l s o  
t h e  d e g r e e  o f  n o n u n i f o r m i t y  o f  a s s e s s m e n t s  was much g r e a t e r  
f o r  t h e  c o m m e r c i a l  p r o p e r t y  t h a n  f o r  s i n g l e - f a m i l y  d w e l l i n g s .
2 .  F l a t h e a d  and L e w i s  and
C l a r k  C o u n t i e s
a .  C o l l e c t i o n  o f  d a t a . - - F o r  F l a t h e a d  C o u n t y ,  a l l  
I n f o r m a t i o n  i n c l u d e d  i n  t h e  p r e s e n t  s t u d y  was t a k e n  d i r e c t l y  
from  an u n p u b l i s h e d  r e p o r t  on t h a t  c o u n t y ' s  p r o p e r t y  t a x  
p r o b le m s  c o m p l e t e d  by t h e  R e s e a r c h  D e p a r t m e n t  o f  t h e  S t a t e  
B o a rd  o f  E q u a l i z a t i o n  i n  1 9 6 5 *  The r e p o r t  i s  c o m p r i s e d  o f  
p r o p e r t y  s a l e s  made d u r i n g  t h e  p e r i o d  f r o m  J a n u a r y  196^- 
t h r o u g h  F e b r u a r y  1 9 6 5 *  A c c o r d i n g  t o  t h e  r e p o r t ,  t h e  n e c e s ­
s a r y  d a t a - - i n c l u d i n g  names o f  g r a n t o r s  and g r a n t e e s ,  l e g a l  
d e s c r i p t i o n s  o f  t h e  p r o p e r t y ,  d a t e s  o f  t h e  i n s t r u m e n t s ,  and  
am oun ts  o f  f e d e r a l  r e v e n u e  s ta m p s  a t t a c h e d  t o  e s t i m a t e  s a l e s  
p r i c e s — w e r e  o b t a i n e d  f r o m  w a r r a n t y  d e e d s  on f i l e  a t  t h e  
C o u n t y  C l e r k ' s  o f f i c e .  The a p p r a i s e d  and a s s e s s e d  v a l u a ­
t i o n s  w e r e  a v a i l a b l e  from  t h e  C l a s s i f i c a t i o n  o f f i c e .
I n  L e w i s  and C l a r k  C o u n t y  t h e  d a t a  w e r e  a l s o
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g a t h e r e d  b y  S t a t e  B o a r d  o f  E q u a l i z a t i o n ' s  R e s e a r c h  D e p a r t ­
m ent * The m e t h o d s  w e r e  e s s e n t i a l l y  t h e  same a s  f o r  F l a t ­
h e a d  C o u n t y ,  e x c e p t  t h a t  q u e s t i o n n a i r e s  w e r e  s e n t  t o  t h e  
p r o p e r t y  b u y e r s  t o  v e r i f y  t h e  s e l l i n g  p r i c e s ,  r a t h e r  t h a n  
r e l y i n g  u p o n  e s t i m a t e s  f ro m  r e v e n u e  s t a m p s . O n ly  t h o s e  
t r a n s a c t i o n s  f o r  w h i c h  a v e r i f i e d  s a l e s  p r i c e  was a v a i l a b l e  
w e r e  u s e d  i n  t h e  s t u d y .  The s a m p l e  c o n s i s t s  o f  s a l e s  d u r i n g
1 9 6 5 .
I n  a l l  c a s e s  f o r  b o t h  c o u n t i e s ,  p r o p e r t y  t r a n s f e r s  
w h i c h  d i d  n o t  a p p e a r  t o  c o n s t i t u t e  b o n a  f i d e  s a l e s  w e r e  
e x c l u d e d .  T h e s e  e x c l u d e d  s a l e s  c o n s i s t e d  o f  t r a n s f e r s  
b e t w e e n  r e l a t i v e s ,  c o r p o r a t e  a f f i l i a t e s ,  d e e d s  o f  c o n v e n i e n c e ,  
and s o  f o r t h .
b .  A n a l y s i s . - - T h e  F l a t h e a d  C o u n t y  s t u d y  was q u i t e  
c o m p r e h e n s i v e  and i n c l u d e d  s e v e r a l  t y p e s  o f  p r o p e r t y  
t h r o u g h o u t  t h e  c o u n t y . H o w e v e r ,  t h e  s a m p l e  f o r  L e w is  and  
C l a r k  C o u n t y  was c o m p r i s e d  e n t i r e l y  o f  r e s i d e n c e s  w i t h i n  
t h e  c i t y  o f  H e l e n a ,
As s t a t e d  e a r l i e r ,  t h e  p r i m a r y  o b j e c t i v e  o f  t h e  
f o l l o w i n g  a n a l y s i s  i s  t o  p e r m i t  c o m p a r i s o n s  o f  a s s e s s m e n t  
l e v e l s  and u n i f o r m i t y  on an i n t e r c o u n t y  b a s i s .  T h e r e f o r e ,  
b e c a u s e  t h e  H e l e n a  s a m p l e  was e n t i r e l y  r e s i d e n t i a l  and t h e  
M i s s o u l a  C o u n t y  s a m p l e  w as  co m p o se d  p r i m a r i l y  o f  r e s i d e n t i a l  
d w e l l i n g s  w i t h i n  m e t r o p o l i t a n  M i s s o u l a ,  o n l y  s a l e s  o f  r e s i ­
d e n c e s  i n  K a l i  s p e l l  w i l l  be u t i l i z e d  f r o m  t h e  F l a t h e a d  C o u n ty  
s t u d y  f o r  p u r p o s e s  o f  i n t e r c o u n t y  c o m p a r i s o n s .  T a b l e  8
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TABLE 8
THE AVERAGE ASSESSMENT AND APPRAISAL RATIOS FOR 
RESIDENTIAL PROPERTIES IN HELENA,
KALISPELL, AND MISSOULA^
A r e a S a l e s
A v e r a g e  
A s s e s s . 
R a t i o Range SD
H e l e n a 1 1 6 3>+.3S« 1 7 . 2  -  68.3JÏ 6 . 8 2
K a l i s p e l l 213 24.9 -  1 7 8 . 1 1 3 . 2 7
( t o t a l )
Old^ 1 6 6 1+4 . 5 2 8 . 2  -  1 7 8 . 1 14.60
Nev)° 4 7 39.8 24.9 - 6 2 . 3 5 . 8 4
Mi s s o u i a^ 3 5 . 1 1 5 . 2  -  6 2 . 7 6.44
TOTAL 6 5 5
^ S o u r c e s ;  K a l i s p e l l  r a t i o s  f r o m  r e s e a r c h  f i n d i n g s  
i n  " F l a t h e a d  C o u n t y  T ax  P r o b l e m s , "  R e s e a r c h  D e p a r t m e n t ,  
S t a t e  B o a rd  o f  E q u a l i z a t i o n ;  H e l e n a  r a t i o s  f r o m  r e s e a r c h  
d o n e  by  R e s e a r c h  D e p a r t m e n t ,  S t a t e  B o a rd  o f  E q u a l i z a t i o n .
^O ld  = p r e  1 9 5 6 .
^New = p o s t  1 9 5 6 .
S i n g l e  f a m i l y  d w e l l i n g s  o n l y
59
TABLE 8 — C o n t i n u e d
SEM
A v e r a g e  
A p p r . 
R a t i o R a n g e SD SEM V.
0.63 85.8J6 43.0 - 170.8^ 17.05 1.58 19.9^
0.91 108 o 5 6 2 . 2  - 445.3 33.8 2 . 2 8 30.6
1.13 111.3 70.4 - 445.3 36.51 2.83 32.80.88 99.5 62.2 - 155.8 l4.6o 2.20 14.7
0.36 87.6 38.0 - 164.3 1 6 . 1 0 0.90 18.3
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i n d i c a t e s  t h e  mean a s s e s s m e n t - s a l e s  and a p p r a i s a l - s a l e s  
r a t i o s  f o r  t h i s  c l a s s  o f  p r o p e r t y  i n  e a c h  o f  t h e  t h r e e  
c o u n t i e s .
T u k e y * s  omega p r o c e d u r e  was o n c e  a g a i n  e m p lo y e d  
t o  d i s c o v e r  w h e t h e r  o r  n o t  a n y  s i g n i f i c a n t  d i f f e r e n c e s  
e x i s t e d  among t h e  mean r a t i o s  f o r  H e l e n a ,  K a l i s p e l l  and  
M i s s o u l a *
The d i f f e r e n c e  b e t w e e n  t h e  a v e r a g e  r a t i o s  f o r  
M i s s o u l a  and H e l e n a  w as  n o t  s i g n i f i c a n t .  T he  d i f f e r e n c e s  
b e t w e e n  t h e  mean r a t i o  f o r  K a l i s p e l l  and e a c h  o f  t h e  o t h e r  
tw o  c o u n t i e s ,  h o w e v e r ,  w e r e  d e t e r m i n e d  t o  be  s i g n i f i c a n t .
Some q u a l i f i c a t i o n s  w h i c h  may a f f e c t  t h e  a b o v e  
r e s u l t s ' m u s t  b e  s t a t e d ,  h o w e v e r ,  b e f o r e  a r r i v i n g  a t  any  
c o n c l u s i o n s  *
1 .  The s a l e s  a n a l y z e d  i n  e a c h  c a s e  t o o k  p l a c e  
o v e r  d i f f e r e n t  t i m e  p e r i o d s .  The M i s s o u l a  
C o u n ty  s t u d y  show ed a d e f i n i t e  downward ,t r e n d  
o f  mean a s s e s s m e n t  r a t i o s  o v e r  t i m e ,  t h e r e ­
f o r e  d i f f e r e n t  mean r a t i o s  may h a v e  b e e n  d i s ­
c o v e r e d  had e a c h  s t u d y  c o v e r e d  an i d e n t i c a l  
t i m e  p e r i o d *
2 .  A r e l a t i v e l y  s m a l l  p e r c e n t a g e  o f  t h e  K a l i s p e l l  
s a l e s  p r i c e s  w e r e  s u b j e c t  t o  v e r i f i c a t i o n *  
T h e r e f o r e ,  m o s t  a r e  o n l y  a s  r e l i a b l e  a s  t h e  
a m o u n ts  o f  f e d e r a l  r e v e n u e  s ta m p s  a f f i x e d  t o  
t h e  d e e d s  f i n a l l y  s e l e c t e d .  The M i s s o u l a  C o u n t y
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s t u d y  sh ow ed  f e d e r a l  r e v e n u e  s t a m p s  t o  b e  an  
i n a c c u r a t e  s o u r c e  o f  d a t a .
3* The H e l e n a  and K a l i s p e l l  s a m p l e s  c o n s i s t e d  o f  
a l l  t y p e s  o f  r e s i d e n t i a l  p r o p e r t i e s ;  f o r  
M i s s o u l a  o n l y  s i n g l e - f a m i l y  d w e l l i n g s  a r e  
c o n s i d e r e d *
The a v e r a g e  r a t i o s  f o r  o l d e r  ( p r i o r  t o  1 9 9 6 )  and f o r  
new er r e s i d e n c e s  a r e  i n c l u d e d  i n  T a b l e  8 i n  a d d i t i o n  t o  t h e  
a v e r a g e  r a t i o  f o r  t h e  t o t a l  s a m p l e  o f  t r a n s f e r r e d  p r o p e r t i e s  
i n  K a l i s p e l l ,  p r i m a r i l y  b e c a u s e  o f  t h e  d i f f e r e n c e  f o u n d  b e ­
t w e e n  t h e  a v e r a g e  r a t i o s  when g r o u p e d  b y  a g e .  A c c o r d i n g  t o  
t h e  F l a t h e a d  C o u n t y  r e p o r t  o f  t h e  S t a t e  B oard  o f  E q u a l i z a ­
t i o n  m e n t i o n e d  p r e v i o u s l y ,  t h e  d i f f e r e n c e  b e t w e e n  t h e  r a t i o s  
was s t a t i s t i c a l l y  s i g n i f i c a n t .
I I .  THE BURDEN DISTRIBUTION OF MONTANA 
PROPERTY TAXATION UPON THE 
INDIVIDUAL PROPERTY OWNER
A. P u r p o s e  and S c o p e
As s t a t e d  p r e v i o u s l y ,  t h i s  p o r t i o n  o f  t h e  a n a l y s i s  
c o n c e r n s  t h e  i m p a c t  o f  M o n ta n a  p r o p e r t y  t a x a t i o n  u pon  
s e l e c t e d  g r o u p i n g s  o f  i n d i v i d u a l  t a x p a y e r s  w i t h i n  M o n t a n a .  
The i n d i v i d u a l s  a r e  g r o u p e d  a c c o r d i n g  t o  in c o m e  l e v e l  and  
o c c u p a t i o n ,  and p r o p e r t y  t a x  l i a b i l i t i e s  a r e  com p ared  w i t h i n  
and among t h e  s e l e c t e d  g r o u p s .  The a n a l y s i s  a t t e m p t s  t o  
d e t e r m i n e  w h e t h e r  t h e  p r o p e r t y  t a x  b u r d e n  w i t h i n  and among 
v a r i o u s  i n c o m e  and o c c u p a t i o n a l  g r o u p s  i s  r e g r e s s i v e .
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p r o p o r t i o n a l ,  or p r o g r e s s i v e  i n  r e l a t i o n  t o  t h e  a n n u a l  net 
in c o m e  r e c e i v e d  b y  an i n d i v i d u a l . ^  I n  a d d i t i o n  t o  p re­
s e n t i n g  t h e  a v e r a g e  amount p a i d  w i t h i n  e a c h  g r o u p ,  the  
d e g r e e  o f  v a r i a t i o n  a b o u t  t h e  a v e r a g e  i s  a n a l y z e d .  Althougj^ 
o c c u p a t i o n  u n d o u b t e d l y  a f f e c t s  t h e  in c o m e  o f  an ind iv id ua l^  
t h e  a n a l y s i s  a l s o  e n d e a v o r s  t o  d e t e r m i n e  t h e  r e l a t i o n s h i p  
w h i c h  e x i s t s  b e t w e e n  in c o m e  and t h e  amount o f  p r o p e r t y  tax 
p a i d ,  i n d e p e n d e n t l y  o f  an y  o c c u p a t i o n a l  e f f e c t s .
B .  C o l l e c t i o n  o f  D a t a  and M e t h o d o l o g y
The d a t a  f o r  t h e  f o l l o w i n g  a n a l y s i s  w e r e  o b ta in ed  
from  two d i f f e r e n t  s o u r c e s .  The o r i g i n a l  and p r im a r y  
s o u r c e  c o n s i s t e d  o f  M o n ta n a  s t a t e  i n d i v i d u a l  in c o m e  t a x  
r e t u r n s  f o r  t h e  y e a r  1 9 6 3 .
Out o f  a t o t a l  o f  227,573 M o n ta n a  p e r s o n a l  Income 
t a x  r e t u r n s  f o r  t h e  y e a r  1 9 6 3 , an u n b i a s e d  s a m p l e  o f  5,04g 
r e t u r n s  w as s e l e c t e d .  D u p l i c a t e s  o f  227,573 IBM c a r d s  on 
f i l e  w i t h  t h e  M o n ta n a  S t a t e  B o a r d  o f  E q u a l i z a t i o n  were,  
s o r t e d  i n t o  n i n e  b r a c k e t s  o f  t a x p a y e r  in c o m e  t o  o b t a i n  
t h e  d e s i r e d  s a m p le  w h i c h  w as  s t r a t i f i e d  b y  in c o m e  bracket  
and c o n s t r u c t e d  t o  c o n t a i n  an a p p r o x i m a t e l y  e q u i v a l e n t  
number o f  t a x  r e t u r n s  i n  a l l  b u t  t h e  tw o  h i g h e s t  income
^ F e d e r a l  a d j u s t e d  g r o s s  in c o m e  i s  t h e  m e a s u r e  
o f  n e t  in c o m e  u t i l i z e d  w i t h i n  t h e  p r e s e n t  s t u d y .
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b r a c k e t s " T o  o b t a i n  t h e  d e s i r e d  number o f  r e t u r n s  i n  e a c h  
b r a c k e t ,  an  I . B . M .  1 6 2 0  c o m p u te r  v a s  u s e d  t o  l i s t  t h e  i d e n t i ­
f i c a t i o n  number o f  e v e r y  n^^ r e t u r n  i n  e a c h  in c o m e  b r a c k e t ,  
w h e r e  n v a s  t h e  t o t a l  number o f  r e t u r n s  i n  e a c h  b r a c k e t  
d i v i d e d  b y  t h e  number o f  r e t u r n s  d e s i r e d  f o r  t h e  s a m p le  fro m  
t h a t  b r a c k e t O n l y  t h o s e  r e t u r n s  v h i c h  l i s t e d  i t e m i z e d  
d e d u c t i o n s ,  i n c l u d i n g  t o t a l  p r o p e r t y  t a x  p a i d ,  c o u l d  b e  
u t i l i z e d  f o r  t h i s  s t u d y .  T h e s e  l i m i t a t i o n s  r e s u l t e d  i n  a  
t o t a l  s a m p l e  o f  9 7 3 ,  v h i c h  v i l l  b e  r e f e r r e d  t o  a s  s a m p l e  
o n e . B e s i d e s  t h e  amount o f  p r o p e r t y  t a x ,  o t h e r  i n f o r m a t i o n  
o b t a i n e d  fr o m  t h e s e  r e t u r n s  i n c l u d e d  f e d e r a l  a d j u s t e d  g r o s s  
in c o m e  ( g r o s s  in c o m e  l e s s  b u s i n e s s  e x p e n s e s ) ,  t h e  t a x ­
p a y e r ' s  o c c u p a t i o n ,  and an i d e n t i f i c a t i o n  c o d e  n um ber .
The s e c o n d  s o u r c e  o f  d a t a  e m p lo y e d  v a s  i n f o r m a t i o n  
o b t a i n e d  f r o m  a q u e s t i o n n a i r e  s e n t  t o  a random s a m p l e  o f  
t a x p a y e r s  v i t h i n  t h e  l a r g e r  s a m p le  o f  5 ,0 ^ 5 »  I n c l u d e d  i n  
t h e  q u e s t i o n n a i r e  v e r e  t h r e e  i t e m s  v h i c h  a s k e d  v h e t h e r  an  
i n d i v i d u a l  had p a i d  a n y  r e a l  e s t a t e ,  m o to r  v e h i c l e ,  o f  p e r ­
s o n a l  p r o p e r t y  t a x e s  i n  M o n ta n a  d u r i n g  1 9 ^ 5 ,  and i f  s o ,  
hov much f o r  e a c h . ^  Of t h o s e  r e s p o n d i n g ,  3 6 7  i n d i c a t e d
^ S e e  A p p e n d ix  4 ,  "The B u r d e n . D i s t r i b u t i o n  o f  t h e  • 
M on tana  I n d i v i d u a l  In co m e  T a x ,"  t o  C h a p t e r  VI o f  M ontana  
L e g i s l a t i v e  C o u n c i l ,  S u b c o m m i t t e e  on T a x a t i o n ,  M on tan a  Tax­
a t i o n . R e p o r t  # 2 3 , D e c e m b e r ,  1 9 6 6 .
7 l b i d . . p .  3 .
^The q u e s t i o n n a i r e  s p e c i f i c a l l y  d i r e c t e d  t h e  r e s p o n ­
d e n t  t o  e x c l u d e  b u s i n e s s  t a x e s .  A f a r m e r ,  t h e n ,  s h o u l d  h a v e  
i n c l u d e d  o n l y  t a x e s  on p r o p e r t y  n o t  i n v o l v e d  i n  e a r n i n g  h i s  
l i v e l i h o o d •
6i+
t h e y  h a d  p a i d  t a x e s  i n  a t  l e a s t  o n e  o f  t h e  a b o v e  c a t e ­
g o r i e s  . T he i d e n t i f i c a t i o n  c o d e  num bers  on t h o s e  q u e s t i o n ­
n a i r e s  "Were t h e n  m a tc h e d  t o  t h e  num bers  f o r  t h e  o r i g i n a l  
s a m p le  o f  5 , 0 ^ ^  i n  o r d e r  t o  o b t a i n  t h e  r e s p o n d e n t ' s  o c c u ­
p a t i o n  and  f e d e r a l  a d j u s t e d  g r o s s  i n c o m e .  For  t h i s  q u e s ­
t i o n n a i r e  s a m p l e ,  t h e  t a x e s  p a i d  a r e  f o r  1 9 6 5 »  w h i l e  n e t  
in c o m e  r e m a i n s  t h e  amount e a r n e d  i n  1 9 6 3 .  T h i s  s a m p le  
w i l l  b e  r e f e r r e d  t o  a s  t h e  q u e s t i o n n a i r e  s a m p l e .
The d a t a  o b t a i n e d  a b o v e  w e r e  t r a n s f e r r e d  t o  IBM 
c a r d s  and a 1 6 2 0  c o m p u te r  w as  programmed t o  do  t h e  n e c e s ­
s a r y  c a l c u l a t i o n s  r e q u i r e d  t o  o b t a i n  t h e  mean- t a x  p a i d  a s
w e l l  a s  m e a s u r e s  o f  v a r i a t i o n ,  b o t h  i n  p e r - c a p i t a  d o l l a r
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te r m s  and a s  a p r o p o r t i o n  o f  i n c o m e .  A d d i t i o n a l  c a l c u l a ­
t i o n s  c o n c e r n i n g  t h e  e f f e c t  o f  in c o m e  and o c c u p a t i o n  u p o n  
t h e  t a x  l i a b i l i t y  w e r e  made f o r  s a m p le  o n e  ( f r o m  t h e  1 9 6 3  
r e t u r n s ) ,  b u t  n o t  f o r  t h e  q u e s t i o n n a i r e  s a m p l e .
C . A n a l y s i s
1 .  By In co m e  B r a c k e t
T a b l e  9 i n d i c a t e s  t h e  a v e r a g e  r e a l ,  p e r s o n a l
g
( i n c l u d i n g  t h e  p e r s o n a l  p r o p e r t y  t a x  on m o to r  v e h i c l e s ) ,  
and t h e  t o t a l  p e r  c a p i t a  p r o p e r t y  t a x  l i a b i l i t y  c a l c u l a t e d  
f rom  t h e  q u e s t i o n n a i r e  s a m p l e  and s t r a t i f i e d  by in c o m e
9 A l i c e n s e  f e e  o f  $ 1 0  was s u b t r a c t e d  fro m  t h e  mean  
p e r s o n a l  p r o p e r t y  t a x  on m o to r  v e h i c l e s  and t h e  p e r c e n t a g e  
f i g u r e s  Tvere a d j u s t e d  a c c o r d i n g l y .
TABLE 9
THE AVERAGE REAL, PERSONAL, AND TOTAL PROPERTY TAX LIABILITIES 
BY INCOME BRACKET— QUESTIONNAIRE SAMPLE
R ea l E s t a t e P erson a l T o ta l
Income
B rack et






as % o f  
Income




L la b .
Avg. Tax 




L la b .
Avg. Tax 
as $ o f  
Income
0-$3000 28 $ 99 1 0 .3 ^ 27 $ 82 6 .0% $181 1 6 . 3^
S3000-5000 31 168 4 .4 34 69 1 .7 237 6 .1
$ 5000-7500 72 177 2 .8 72 76 1.2 253 4 .0
$ 7500-
10,000 50 261 3 .1 62 125 1 .4 386 4 .5
$ 1 0 , 000-
15,000 361 3 .1 52 188 1 .5 549 4 .6
$1 5 , 000-
25,000 50 653 3 .5 56 277 1 .4 930 4 .9
$ 25 , 000-
50,000 57 829 2 .6 58 282 0 .9 1111 3 . 5
$ 50 , 000-





b r a c k e t .  The r e s u l t s  a r e  g i v e n  i n  a b s o l u t e  d o l l a r  a m o u n ts  
and a s  a p r o p o r t i o n  o f  i n c o m e .
A s t a t i s t i c a l  a n a l y s i s  o f  v a r i a n c e  was c o n d u c t e d  
b o t h  f o r  t h e  d o l l a r  a m o u n ts  and f o r  t h e  t a x  a s  a p e r c e n t a g e  
o f  in c o m e  i n  o r d e r  t o  d e t e r m i n e  i f  t h e  o b s e r v e d  v a r i a n c e  
among t h e  a v e r a g e  t a x  l i a b i l i t i e s  i n  a l l  in c o m e  b r a c k e t s  was  
a c t u a l l y  s i g n i f i c a n t ,  or w as  p e r h a p s  d u e  t o  s a m p l i n g  e r r o r . 
In  e v e r y  c a s e ,  t h e  d i f f e r e n c e s  w e r e  d e t e r m i n e d  t o  b e  s i g n i ­
f i c a n t  a t  t h e  9 9  p e r c e n t  c o n f i d e n c e  l e v e l .  I n  o t h e r  w o r d s ,  
i f  1 0 0  s a m p l e s  o f  t h i s  s i z e  w e r e  c o l l e c t e d  i n  an i d e n t i c a l  
manner fr o m  t h i s  same p o p u l a t i o n ,  i t  c o u l d  b e  e x p e c t e d  t h a t  
t h e  r e s u l t s  i n  9 9  o f  t h e  1 0 0  s a m p l e s  w o u ld  show t h a t  t h e  
o b s e r v e d  t a x  l i a b i l i t i e s  d o ,  i n  f a c t ,  d i f f e r  s i g n i f i c a n t l y  
and a r e  n o t  c h a n c e  v a r i a t i o n s  d u e  t o  s a m p l i n g  e r r o r .
The mean t o t a l  p r o p e r t y  t a x  p a y m e n t s  b y  in c o m e  
b r a c k e t ,  b o t h  a s  a  p r o p o r t i o n  o f  in c o m e  and i n  d o l l a r  t e r m s ,  
was a l s o  c a l c u l a t e d  f r o m  t h e  o r i g i n a l  s a m p l e  o f  1 9 6 3  s t a t e  
in c o m e  t a x  r e t u r n s .  T h e s e  r e s u l t s  a r e  p r e s e n t e d  i n  T a b l e  
1 0 .  The r e s u l t s  w e r e  o n c e  more s u b j e c t e d  t o  an  a n a l y s i s  o f  
v a r i a n c e  and a g a i n  t h e  d i f f e r e n c e s  i n  t h e  t a x  l i a b i l i t i e s  
among a l l  in c o m e  b r a c k e t s  w e r e  d i s c o v e r e d  t o  b e  s i g n i f i c a n t  
a t  t h e  99  p e r c e n t  l e v e l .
I t  may b e  n o t e d  t h a t  t h e  mean t o t a l  t a x  p a y m e n ts  a r e  
s u b s t a n t i a l l y  l a r g e r  f o r  e a c h  in c o m e  b r a c k e t  i n  T a b l e  9 t h a n  
f o r  t h e  c o r r e s p o n d i n g  b r a c k e t  i n  T a b l e  1 0 .  T h i s  a p p a r e n t  
d i s c r e p a n c y  i s  e x p l a i n e d  p r i m a r i l y  b y  t h e  f a c t  t h a t  o n l y
TABLE 10




I te m iz in g
D ed u ctio n s
Avg. T o ta l  
Prop. Tax 
L i a b i l i t y
C o e f f i c i e n t
o f
V a r ia t io n
Avg. Tax 
as $ o f  
Income
C o e f f i c i e n t
o f
V a r ia t io n
0 -$ 3 0 0 0 40 $ 110 132 . 7^ 5.1^ 135 . 3^
$3000-5000 110 97 II+7 . 1+ 2.1+ 150,0
$ 5000-7500 139 1^6 113.0 2.1+ 116,7
$ 7500-
1 0 ,0 0 0 156 182 108.8 2 ,1 109,5
$ 1 0 ,0 0 0 -
15,000 12>+ 319 8 1 .8 2 .7 81 .5
$15 , 000-
25,000 1^7 3^0 8 3 .2 1 .8 77.8
$ 25 , 000-
50,000 216 1+58 , 69.7 1.1+ 71.1+
$ 50, 000-
1 0 0 ,0 0 0 37 957 206.6 1 .3 153.8





t h o s e  r e s p o n d e n t s  w h o s e  q u e s t i o n n a i r e s  i n d i c a t e d  t h e  amount  
o f  p r o p e r t y  t a x  p a i d  w e r e  a s su m e d  t o  b e  p r o p e r t y  o w n e r s  and  
w e r e  i n c l u d e d  i n  t h e  c a l c u l a t i o n s  f o r  t h e  q u e s t i o n n a i r e  
s a m p l e .  The r e m a i n d e r  who d i d  n o t  i n d i c a t e  h a v i n g  p a i d  an y  
p r o p e r t y  t a x  w e r e  a s su m e d  n o t  t o  b e  p r o p e r t y  o w n e r s .  I n  
sa m p le  o n e ,  h o w e v e r ,  a l l  t h o s e  i n d i v i d u a l s  who i t e m i z e d  
d e d u c t i o n s  w e r e  i n c l u d e d  w h e t h e r  o r  n o t  a n y  p r o p e r t y  t a x  
payment w a s  i t e m i z e d  a s  a d e d u c t i o n .  C o n s e q u e n t l y ,  p e r s o n s  
who w e r e  n o t  home o w n e r s ,  a u t o m o b i l e  o w n e r s ,  o r  f o r  o t h e r  
r e a s o n s  p a i d  no p r o p e r t y  t a x  b u t  s t i l l  i t e m i z e d  d e d u c t i o n s  
i n c r e a s e d  t h e  t o t a l  s a m p l e  s i z e  w h i l e  l e a v in g ^  t h e  t o t a l  
t a x  l i a b i l i t y  s u b s t a n t i a l l y  u n c h a n g e d .  A n o t h e r  c o n t r i b u t i n g  
f a c t o r ,  w h i c h  p r o b a b l y  i s  r e l a t i v e l y  i n s i g n i f i c a n t ,  may be  
t h e  f a c t  t h a t  1 9 6 3  i n c o m e s  and 1 9 6 5  t a x e s  w e r e  u t i l i z e d  
f o r  t h e  q u e s t i o n n a i r e  s a m p l e .  T h u s ,  i f  p r o p e r t y  t a x e s  
h a v e  g e n e r a l l y  r i s e n  d u r i n g  t h e  t w o - y e a r  i n t e r i m  p e r i o d ,  
t h e y  w o u ld  show u p  a s  an i n c r e a s e  i n  t h e  p e r  c a p i t a  t a x  
l i a b i l i t y  i n  d o l l a r  t e r m s  and a s  a p r o p o r t i o n  o f  i n c o m e .
The q u e s t i o n n a i r e  s a m p l e  i s  p r o b a b l y  t h e  more a c c u r a t e  o f  
t h e  two when u s e d  t o  d e t e r m i n e  t h e  a v e r a g e  a m o u n ts  o f  t a x  
l i a b i l i t i e s  f o r  e a c h  in c o m e  g r o u p .
A l t h o u g h  t h e  a c t u a l  t a x  l i a b i l i t i e s  w e r e  a f f e c t e d  
by  t h e  tw o  d i f f e r e n t  m e t h o d s  o f  c a l c u l a t i o n  i n  t h e  manner  
d e s c r i b e d  a b o v e ,  t h e  b u r d e n  d i s t r i b u t i o n  among t h e  v a r i o u s  
in c o m e  b r a c k e t s  r e m a i n e d  s u b s t a n t i a l l y  u n c h a n g e d ,  w h i c h  i s  
d e m o n s t r a t e d  i n  T a b l e s  9 and 1 0  by t h e  c o lu m n s  p r e s e n t i n g
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t h e  t o t a l  p r o p e r t y  t a x  a s  a p e r c e n t a g e  o f  in c o m e .  The 
t a x  a p p e a r s  t o  be  q u i t e  r e g r e s s i v e  a t  t h e  l o v e s t  incom e  
l e v e l ,  r o u g h l y  p r o p o r t i o n a l  th r o u g h o u t  t h e  m id d le  in com e  
b r a c k e t s  i n  vfhich t h e  v a s t  m a j o r i t y  o f  h o u s e h o l d  h ea d s  
are  s i t u a t e d ,  and becomes r e g r e s s i v e  a g a i n  a t  t h e  h i g h e r  
income l e v e l s .
The c o e f f i c i e n t s  o f  v a r i a t i o n  f o r  t h e  mean t o t a l  
p r o p e r t y  t a x  paym ents  a r e  a l s o  p r e s e n t e d  i n  T a b le  10  and 
show a g r e a t  d e a l  o f  v a r i a n c e  u i t h i n  ea c h  incom e c l a s s .  
( R e c a l l  from  P a r t  I  o f  t h i s  a n a l y s i s  t h a t  t h e  c o e f f i c i e n t  
o f  v a r i a t i o n  r e l a t e s  t h e  s t a n d a r d  d e v i a t i o n  t o  i t s  mean,  
e x p r e s s e d  i n  p e r c e n t a g e  f o r m . )  A l a r g e  c o e f f i c i e n t  o f  
v a r i a t i o n  i n d i c a t e s  t h a t  a number o f  t h e  a c t u a l  t a x  
l i a b i l i t i e s  w i t h i n  t h a t  b r a c k e t  v a r y  s u b s t a n t i a l l y  from  
th e  a v e r a g e .
A p o r t i o n  o f  t h e  o b s e r v e d  v a r i a t i o n  may be due t o  
t h e  f a c t  t h a t  a l t h o u g h  i n d i v i d u a l s  may be i n  t h e  same i n ­
come b r a c k e t  t h e i r  a c t u a l  in co m es  may d i f f e r  s u b s t a n t i a l l y .  
Thus,  i n s o f a r  as  p r o p e r t y  t a x  l i a b i l i t i e s  may be r e l a t e d  
t o  in co m es  some v a r i a t i o n  w i t h i n  incom e b r a c k e t s  c o u ld  
o c c u r .  N e v e r t h e l e s s ,  t h i s  v a r i a t i o n  d e m o n s t r a t e s  t h a t  many 
p e r s o n s  w i t h  a p p r o x i m a t e l y  e q u i v a l e n t  in c o m e s  w ere  s u b j e c t  
t o  v a s t l y  d i f f e r i n g  amounts o f  p r o p e r t y  t a x e s .  The c o e f ­
f i c i e n t s  o f  v a r i a t i o n  f o r  T a b l e  9 a r e  s i m i l a r  t o  t h o s e  
p r e s e n t e d  i n  T a b le  1 0 .
A c o e f f i c i e n t  o f  c o r r e l a t i o n  was computed f o r
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sam ple  one t o  m ea su re  t h e  amount o f  r e l a t i o n s h i p  b e tw e e n  
an i n d i v i d u a l ' s  incom e and h i s  p r o p e r t y  t a x  l i a b i l i t y .  A 
c o r r e l a t i o n  c o e f f i c i e n t  o f  1 . 0  w ou ld  mean t h a t  t h e  t a x  i s  
p e r f e c t l y  r e l a t e d  t o  in com e and a l l  v a l u e s  o f  ea c h  w ould  
l i e  on a s t r a i g h t  l i n e .  A c o e f f i c i e n t  am ounting  t o  z e r o  
would  i n d i c a t e  t h a t  no r e l a t i o n s h i p  e x i s t s  b e tw e en  in com e  
and t a x  l i a b i l i t y .  I t  f o l l o w s  t h a t  t h e  h i g h e r  t h e  v a l u e  
o f  t h e  c o e f f i c i e n t  o f  c o r r e l a t i o n ,  t h e  g r e a t e r  t h e  d e g r e e  
o f  a s s o c i a t i o n  b e tw e e n  t h e  v a r i a b l e s  i n v o l v e d
B e c a u s e  t h e  973 r e t u r n s  i n  t h e  sam ple  i n c l u d e d  
many d i f f e r e n t  o c c u p a t i o n s ,  any e f f e c t  t h a t  o c c u p a t i o n  may 
have upon an i n d i v i d u a l ' s  in com e i s  i n h e r e n t l y  i n c l u d e d  i n  
th e  c o e f f i c i e n t  o f  c o r r e l a t i o n  b e tw e e n  incom e and p r o p e r t y  
t a x  p a y m e n ts .  The c o e f f i c i e n t  o f  c o r r e l a t i o n  b e tw e en  i n ­
come and t h e  d o l l a r  amount o f  t h e  a v e r a g e  per c a p i t a  
p r o p e r t y  t a x  l i a b i l i t y ,  f o r  a l l  o c c u p a t i o n  and incom e  
grou p s  t a k e n  t o g e t h e r ,  had a v a l u e  o f  . 7 7 2  and was s i g n i ­
f i c a n t  a t  t h e  99 p e r c e n t  c o n f i d e n c e  l e v e l .
The c o r r e l a t i o n  c o e f f i c i e n t  m e a s u r in g  t h e  r e l a t i o n ­
s h ip  b e tw e e n  incom e and t h e  a v e r a g e  p r o p e r t y  t a x  l i a b i l i t y  
as a p e r c e n t a g e  o f  incom e had a v a l u e  o f  - . 0 7 9 .  T h is  
c o e f f i c i e n t  was a l s o  d e t e r m i n e d  t o  be  s i g n i f i c a n t  a t  t h e  
99 p e r c e n t  l e v e l .  B e c a u s e  o f  t h e  s u b s t a n t i a l l y  s m a l l e r
l O l t  i s  im p o r t a n t  t o  n o t e  t h a t  a c o e f f i c i e n t  o f  c o r ­
r e l a t i o n  d o e s  n o t  n e c e s s a r i l y  i n d i c a t e  a c a u s a l  r e l a t i o n ­
s h i p ,  i . e . ,  i t  c a n n o t  be i n f e r r e d  t h a t  a ch a n g e  i n  one v a r i ­
a b l e  c a u s e s  a ch a n g e  i n  t h e  o t h e r .
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c o r r e l a t i o n  c o e f f i c i e n t ,  h o w e v e r ,  i t  may be  s t a t e d  t h a t  
t h i s  r e l a t i o n s h i p  i s  much l e s s  p ron ou n ced  th a n  t h a t  b e tw e e n  
income and t h e  d o l l a r  amount o f  t a x  l i a b i l i t y .  A l s o ,  a 
n e g a t i v e  c o e f f i c i e n t  means t h a t  a ch a n g e  i n  one v a r i a b l e  
i s  a s s o c i a t e d  w i t h  an o p p o s i t e  c h a n g e  i n  t h e  o t h e r .  T h e r e ­
f o r e ,  t h e  c o e f f i c i e n t  o f  - . 0 7 9  i n d i c a t e s  t h a t  a s  incom e  
i n c r e a s e s  t h e  p r o p e r t y  t a x  l i a b i l i t y  as  a p e r c e n t a g e  o f  
income t e n d s  t o  d e c r e a s e ,  i l l u s t r a t i n g  a g a i n  t h e  a p p a r en t  
r e g r e s s i v e n e s s  o f  t h e  t a x .
2 .  By O c c u p a t i o n a l  Group
The two sa m p le s  w ere  s t r a t i f i e d  i n t o  s e v e n  o c c u p a ­
t i o n  c l a s s e s  and c a l c u l a t i o n s  w ere  made t o  d e t e r m i n e  t h e  
mean per  c a p i t a  p r o p e r t y  t a x  l i a b i l i t y  i n  d o l l a r  amounts  
and a s  a p e r c e n t a g e  o f  in com e i n  ea c h  o c c u p a t i o n a l  g r o u p .
The r e s u l t s ,  c a t e g o r i z e d  i n t o  r e a l ,  p e r s o n a l ,  and t o t a l  
t a x  l i a b i l i t i e s ,  f o r  t h e  q u e s t i o n n a i r e  sam ple  a r e  p r e s e n t e d  
i n  T a b le  1 1 .  The a v e r a g e  t o t a l  p r o p e r t y  t a x  l i a b i l i t i e s  by  
o c c u p a t i o n  g ro u p ,  c a l c u l a t e d  from t h e  o r i g i n a l  sam ple  o f  
income t a x  r e t u r n s  ( s a m p le  o n e )  a r e  i l l u s t r a t e d  i n  T a b le  12  
a lo n g  w i t h  t h e  c o r r e l a t i o n  and v a r i a t i o n  c o e f f i c i e n t s .
Again t h e  t o t a l  t a x  paym ents  a r e  l a r g e r  f o r  e a c h  group  from  
t h e  q u e s t i o n n a i r e  sam ple  th a n  from sam ple  one  f o r  r e a s o n s  
e x p l a i n e d  p r e v i o u s l y .
I t  i s  a p p a r e n t  from  t h e  above  t a b l e s  t h a t  t h e  d o l l a r
^^See p a g e s  6 6 - 6 9  o f  t h i s  c h a p t e r .
TABLE 11
THE AVERAGE REAL, PERSONAL AND TOTAL PROPERTY TAX LIABILITIES 
BY OCCUPATION— QUESTIONNAIRE SAMPLE
Real E s ta t e Personal T o ta l
Occupation
Group






as $ o f  
Income












as # o f
Income
Farming^ 37 $538 7 .0 # 46 $340 4 .2 # $878 1 1 .2 #
P r o f e s s i o n a l 77 439 2 .5 79 201 1 .0 640 3 . 5
S o le  P rop r i­
e t o r s  & 
P a r tn e rsh ip s 38 466 2 .6 42 261 1 . 5 727 4 .1
Managerial 48 704 3 . 4 48 173 0 .9 877 4 .3
White C o l la r ,  
S e r v i c e ,  
C l e r i c a l 27 237 5 .2 28 71 1 .3 308 6 . 5
S k i l l e d  & 
U n s k i l l e d  
Labor 97 172 3 . 5 106 60 1 .3 232 4 .8
Salesmen 15 418 4 .0 17 193 2 .1 611 6 .1
fo
&Even though s p e c i f i c a l l y  d ir e c t e d  o therw ise  by the q u e s t io n n a ir e ,  i t  ap­
pears  l i k e l y  that  in  mnny c a ses  farmers did in c lu d e  b u s in ess  property  ta x e s  when 
answering th e  q u e s t io n n a ir e .  A lso  i t  i s  probable th a t  many i tem ized  n o n -b u s in ess  
ta x e s  as a b u s in e s s  expense ,  thus reducing t h e i r  f e d e r a l  adjusted  gross  income.  
Thus the  tax  l i a b i l i t i e s  may be exaggerated both in  per c a p i t a  amounts and as a 
p rop ort ion  o f  income.
TABLE 12
THE AVERAGE TOTAL PROPERTY TAX LIABILITY BY OCCUPATION“-SAMPLE ONE
Occupation
Group







C o e f f .
o f
V a r i .
C o e f f .
o f
C o rra l .
Avgo Tax 
as % o f  
Income^
C o e f f .
o f
Varie
C o e f f .
o f
C o rr e l ,
Farming kl $194 1 1 3 .4 # .460 l.h% 155 . 2# — 0 211
P r o f e s s i o n a l 191 425 7 5 .5 .457 1 .9 8 5 .4 - . 2 4 7
S o l e  P r o p r i ­
e t o r s  & 
P a r tn e r sh ip s 11^ 314 7 7 .7 .260 2 .1 1 10 .1 - . 3 8 5
Managerial 136 430 82.6 .534 2 .2 96.4 - .3 00
Wliite C o l la r ,  
S e r v i c e ,  
C l e r i c a l 50 122 1 22 .1 .212 1 .7 1 4 2 .5 - .023
S k i l l e d  & 
U n s k i l l e d  
Labor 250 131 1 1 9 .8 .423 2 .0 123.7 - . 0 4 5
Salesmen 53 331 7 7 .6 .287 2 .6 97 .3 - . 2 1 1
TOTAL 835 Avg. r = .407 Avg, r = - .197
^ S t a t i s t i c a l  "t" t e s t s  at  the 99jî con f idence  l e v e l  determined tha t  
each average as a percentage  o f  income was s i g n i f i c a n t l y  g re a te r  than ze ro .
u>
7^
amounts o f  p r o p e r t y  t a x e s  p a id  v a r y  s u b s t a n t i a l l y  among 
and w i t h i n  t h e  s e v e n  o c c u p a t i o n a l  c l a s s e s .  S i n c e  i t  h a s  
p r e v i o u s l y  b e e n  shown t h a t  a r e l a t i v e l y  c l o s e  r e l a t i o n s h i p  
e x i s t s  b e tw e e n  an i n d i v i d u a l ' s  incom e and t h e  d o l l a r  amount 
o f  h i s  p r o p e r t y  t a x  l i a b i l i t y ,  t h e s e  r e s u l t s  may be e x ­
p e c t e d  b e c a u s e  ( 1 )  most  or  a l l  incom e g rou p s  a r e  r e p r e ­
s e n t e d  w i t h i n  e a c h  o c c u p a t i o n  g r o u p i n g ,  and ( 2 )  d i f f e r e n t  
o c c u p a t i o n s  t e n d  t o  r e c e i v e  d i f f e r e n t  i n c o m e s .  N o t e ,  
h ow ever ,  t h a t  t h e  a v e r a g e  t o t a l  t a x  as  a p e r c e n t a g e  o f  i n ­
come a p p e a r s  t o  be  r o u g h l y  e q u i v a l e n t  f o r  e a c h  o c c u p a t i o n a l  
g ro u p in g  ( e x c e p t  f o r  group 1 i n  T a b le  1 1 ) ,  i n d i c a t i n g  t h a t  
t h e  t a x  a s  a p r o p o r t i o n  o f  incom e v a r i e s  but s l i g h t l y  among 
most o c c u p a t i o n s  c o n s i d e r e d .  The above  o b s e r v a t i o n  was  
s t a t i s t i c a l l y  s u b s t a n t i a t e d  ( a t  l e a s t  f o r  one incom e group)  
by an a n a l y s i s  o f  v a r i a n c e .  The a n a l y s i s  d e t e r m in e d  f o r  
th e  $ 5 j0 0 0 - 7 j 500 in com e b r a c k e t  t h a t  no s i g n i f i c a n t  d i f f e r ­
ence  e x i s t e d  i n  t h e  mean p e r  c a p i t a  p r o p e r t y  t a x  l i a b i l i t i e s  
among a l l  s e v e n  o c c u p a t i o n a l  g rou p s  b o t h  as  a p r o p o r t i o n  o f  
income and i n  a b s o l u t e  d o l l a r  t e r m s .
C o r r e l a t i o n  c o e f f i c i e n t s  m e a s u r in g  t h e  d e g r e e  o f  
r e l a t i o n s h i p  b e tw e e n  in co m e  and p r o p e r t y  t a x  l i a b i l i t y  w ere  
computed f o r  e a c h  o f  t h e  s e v e n  o c c u p a t i o n a l  g r o u p s .
The c o e f f i c i e n t s  b e tw e e n  incom e and t h e  d o l l a r  
amounts o f  p r o p e r t y  t a x  l i a b i l i t i e s  w ere  a l l  d e t e r m in e d  t o  
be s i g n i f i c a n t  e x c e p t  t h e  one  f o r  t h e  w h i t e  c o l l a r - c l e r i c a l  
grou p .  J u s t  t h r e e  o f  t h e  c o r r e l a t i o n  c o e f f i c i e n t s  b e tw e e n
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incom e and t h e  t a x  l i a b i l i t y  as a p r o p o r t i o n  o f  income 'were 
found  t o  be s i g n i f i c a n t .  The s i g n i f i c a n t  c o e f f i c i e n t s  a r e  
- . 2 ^ 7  f o r  t h e  p r o f e s s i o n a l  g r o u p ,  - . 3 8 5  f o r  t h e  s o l e  
p r o p r i e t o r s ,  and - . 3 0 0  f o r  t h e  m a n a g e r i a l  g r o u p .  A l l  t h e  
c o e f f i c i e n t s  w ere  t h e n  a v e r a g e d  ( e v e n  i f  n o t  s i g n i f i c a n t )  i n  
o rd er  t o  o b t a i n  a f u r t h e r  m easu re  o f  t h e  a s s o c i a t i o n  b e tw e e n  
incom e and t a x  l i a b i l i t y ,  r e g a r d l e s s  o f  o c c u p a t i o n .  An 
a v e r a g e  c o e f f i c i e n t  o f  c o r r e l a t i o n  am ounting  t o  .4 0 7  b e tw e e n  
income and t h e  d o l l a r  amount o f  p r o p e r t y  t a x  l i a b i l i t y ,  and 
an a v e r a g e  c o e f f i c i e n t  o f  - . 1 9 7  b e tw e e n  incom e and t h e  
p r o p e r t y  t a x  l i a b i l i t y  a s  a p e r c e n t a g e  o f  incom e w ere  
fo u n d .  Once a g a i n  t h e  fo rm er  c o e f f i c i e n t  s u g g e s t s  a r e l a ­
t i v e l y  c l o s e r  r e l a t i o n s h i p ,  and t h e  l a t t e r  c o e f f i c i e n t  i s  
n e g a t i v e ,  d e m o n s t r a t i n g  t h a t  t h e  t a x  l i a b i l i t y  as  a p e r ­
c e n t a g e  o f  incom e t e n d s  t o  ch a n g e  i n  t h e  o p p o s i t e  d i r e c t i o n  
from a c o r r e s p o n d i n g  ch a n g e  i n  in c o m e .
CHAPTER IV 
CONCLUSIONS
1 .  ASSESSMENT TO SALES RATIO PORTION
A. I n t r a c o u n t y
The s t e a d y  d e c l i n e  o f  t h e  mean a s s e s s m e n t  r a t i o s  
f o r  r e s i d e n t i a l  p r o p e r t i e s  i n  M i s s o u l a  o v e r  t h e  n e a r l y  tw o -  
y ea r  p e r i o d  a n a l y z e d  shows a s t e a d y  p r i c e  i n c r e a s e ,  a t  
l e a s t  f o r  t h i s  c l a s s  o f  p r o p e r t y .  W ith t h e  e x c e p t i o n  o f  
p r o p e r t i e s  w h ic h  h a v e  r e c e n t l y  b e en  s o l d  and s i n c e  r e ­
a p p r a i s e d ,  i t  i s  a p p a r e n t  t h a t  t h e  a s s e s s m e n t - s a l e s  and 
a p p r a i s a l - s a l e s  r a t i o s  a r e  d e t e r i o r a t i n g  b e c a u s e  o f  r i s i n g  
p r i c e s .  The same may be t r u e  f o r  o t h e r  c l a s s e s  o f  p r o p e r t y  
i n  t h e  M i s s o u l a  a r e a .  T h i s  f a c t  p o i n t s  t o  t h e  n eed  f o r  
c o n t i n u i n g  r e a p p r a i s a l  o f  a l l  r e a l  e s t a t e  a s  o f t e n  as  
p o s s i b l e ,  e s p e c i a l l y  i n  an a r e a  and d u r i n g  a p e r i o d  o f  
r a p i d l y  c h a n g in g  r e a l  e s t a t e  v a l u e s .
S i n c e  no s i g n i f i c a n t  d i f f e r e n c e  was d i s c o v e r e d  
b etw een  t h e  a s s e s s m e n t  or a p p r a i s a l  r a t i o s  w i t h i n  t h e  
v a r i o u s  t y p e ,  a g e ,  v a l u e ,  and a r e a  c a t e g o r i e s  ex a m in ed ,  
v a r i o u s  c a t e g o r i e s  o f  r e s i d e n t i a l  s i n g l e - f a m i l y  d w e l l i n g s  
in  t h e  g r e a t e r  M i s s o u l a  a r e a  a r e  g e n e r a l l y  a p p r a i s e d  a t  
about t h e  same a v e r a g e  l e v e l .  H ow ever,  a p p r a i s a l s  appear  
t o  be more u n i f o r m  i n  t h e  m i d d l e  v a l u e  c l a s s  o f  from
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$ 1 5 > 0 0 0 - $ 1 9 , 9 9 9  th a n  In  t h e  o t h e r  v a l u e  s t r a t a ,  and a l s o  
i n  t h e  r e l a t i v e l y  newer a r e a s  a s  o p p o sed  t o  t h e  r e l a t i v e l y  
o l d e r  a r e a s  o f  M i s s o u l a .  The v a r i a n c e  i s  q u i t e  l a r g e  f o r  
a l l  k i n d s  o f  r e s i d e n c e s  «
In  v ie w  o f  t h e  e x t r e m e l y  s m a l l  s t a n d a r d  e r r o r s  o f  
th e  mean, i t  may be s t a t e d  t h a t  s i n g l e - f a m i l y  r e s i d e n t i a l  
p r o p e r t y  i s  g e n e r a l l y  a p p r a i s e d  somewhat b e lo w  i t s  t r u e  
market v a l u e  w i t h i n  t h e  two sam ple  a r e a s  o f  H e le n a  and 
M i s s o u l a .  The s t a n d a r d  e r r o r  o f  t h e  mean i s  r e l a t i v e l y  
s m a l l  f o r  t h e  K a l l s p e l l  r e s i d e n t i a l  sam ple  a l s o ,  but i t  
appears  from T a b le  8 t h a t  d w e l l i n g s  i n  t h a t  c i t y  a r e  
u s u a l l y  a p p r a i s e d  somewhat ab o v e  market p r i c e .  N o t e ,  
how ever ,  t h a t  newer r e s i d e n c e s  seem t o  be g e n e r a l l y  a p p r a i s e d  
much c l o s e r  t o  m arket  v a l u e  th a n  a r e  o l d e r  d w e l l i n g s .  O lder  
d w e l l i n g s  w ere  found  by t h e  S t a t e  Board o f  E q u a l i z a t i o n  t o  
be s i g n i f i c a n t l y  o v e r - a p p r a i s e d ,  n o t  o n l y  i n  K a l i s p e l l  but  
i n  s e v e r a l  a r e a s  i n  F l a t h e a d  C o u n ty .
I n  e v a l u a t i n g  t h e  u n i f o r m i t y  o f  a p p r a i s a l s ,  i t  i s  
n e c e s s a r y  t o  know t h e  d e g r e e  o f  d i s p e r s i o n  about t h e  mean 
r a t i o s .  By e x a m i n a t i o n  o f  T a b l e  8 i t  may be s e e n  t h a t  t h e  
d e g r e e  o f  d i s p e r s i o n  f o r  newer homes i n  K a l i s p e l l  i s  much 
l e s s  th a n  t h a t  f o r  o l d e r  h om es ,  i n d i c a t i n g  a much g r e a t e r  
d e g r e e  o f  u n i f o r m i t y  o f  a p p r a i s a l s .  T h e s e  r e s u l t s  a r e  
s i m i l a r  t o  t h o s e  f o r  M i s s o u l a  w h e r e ,  a l t h o u g h  no s i g n i f i c a n t  
d i f f e r e n c e  was fo u n d  t o  e x i s t  b e tw e e n  t h e  a v e r a g e  r a t i o s  f o r  
o ld e r  ( p r e  1 9 5 D  and newer h o u s e s ,  more u n i f o r m i t y  o f
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a p p r a i s a l s  was d i s c o v e r e d  i n  t h e  newer areas*,
S i x t y - e i g h t  p e r c e n t  o f  t h e  a c t u a l  r a t i o s  i n  any  
sample w i t h  a d i s t r i b u t i o n  a p p r o a c h in g  n o r m a l i t y  w i l l  f a l l  
w i t h i n  p l u s  or m inus  one s t a n d a r d  d e v i a t i o n  o f  t h e  mean 
ra t iO o  T h e r e f o r e ,  32 p e r c e n t  o f  t h e  r a t i o s  a r e  more th a n  
one s ta n d a r d  d e v i a t i o n  away from  t h e  mean i n  e i t h e r  d i r e c ­
t i o n ,  For t h e  sa m p le  o f  s i n g l e - f a m i l y  r e s i d e n c e s  i n  
M i s s o u l a ,  t h i s  means t h a t  32  p e r c e n t  o f  t h e  a s s e s s m e n t -  
s a l e s  r a t i o s  l i e  o u t s i d e  t h e  mean r a t i o  o f  3 5 . l t 6 ,U ^ -  o r ,  
i n  o t h e r  w o r d s , a r e  e i t h e r  l e s s  than  2 8 . 7  p e r c e n t  or more  
than  U l , 5  p e r c e n t .  C o n v e r t i n g  t h e s e  f i g u r e s  t o  a p p r a i s a l -  
s a l e s  r a t i o s ,  32  p e r c e n t  w e r e  a p p r a i s e d  e i t h e r  b e low  7 1 «6 
p e r c e n t  o f  t h e  m arket  v a l u e  or ab ove  1 0 3 * 8  p e r c e n t  o f  t h e  
a c t u a l  s e l l i n g  p r i c e .  By f u r t h e r  e x t e n d i n g  t h e  p r e c e d i n g  
a n a l y s i s ,  i t  may be s t a t e d  t h a t  5 8 . 9  p e r c e n t  o f  t h e  
a p p r a i s a l s  v a r i e d  more t h a n  10 p e r c e n t  from t h e  mean 
a p p r a i s a l  r a t i o  o f  8 7 . 6  p e r c e n t .  R e l a t i n g  t h e  a v e r a g e  
d e v i a t i o n  o f  1 2 . 5  p e r c e n t a g e  p o i n t s  t o  t h e  mean a p p r a i s a l  
r a t i o  o f  8 7 . 6  r e s u l t s  i n  an a v e r a g e  r e l a t i v e  d e v i a t i o n  o f  
l 4 . 3  p e r c e n t T h i s  means t h a t ,  on t h e  a v e r a g e ,  ea ch  
a p p r a i s a l  v a r i e d  from  t h e  mean a p p r a i s a l  by l^- .3  p e r c e n t .
S i m i l a r l y ,  f o r  t h e  H e le n a  s a m p le ,  32  p e r c e n t  o f  t h e  
r e s i d e n c e s  w ere  a p p r a i s e d  e i t h e r  b e lo w  6 8 . 8  p e r c e n t  or  
above 1 0 2 . 9  p e r c e n t  o f  a c t u a l  m arket  p r i c e ,  and 59*6 p e r c e n t
^See f o o t n o t e  8 ,  C h a p te r  I .
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o f  t h e  sa m p le  was o u t s i d e  o f  t h e  mean a p p r a i s a l  r a t i o  o f  
85o8 p l u s  or m inus  10  p e r c e n t o
For t h e  t o t a l  K a l i s p e l l  r e s i d e n t i a l  s a m p le ,  75oO 
p e r c e n t  o f  t h e  a p p r a i s a l s  v a r i e d  from t h e  mean r a t i o  more 
than  10 p e r c e n t ;  h o w e v e r ,  f o r  newer r e s i d e n c e s  a l o n e  j u s t  
4-9«6  p e r c e n t  o f  t h e  c a s e s  v a r i e d  by more th a n  10 p e r c e n t , 
A l s o ,  i t  may be e x p e c t e d  t h a t  32 p e r c e n t  o f  t h e  a p p r a i s a l s  
f o r  t h e  e n t i r e  K a l i s p e l l  sam ple  w ere  e i t h e r  more than  1^-1 *7 
p e r c e n t  or u n d er  75«3  p e r c e n t ,  w h i l e  f o r  t h e  newer r e s i ­
d en ces  o n l y  t h e  l i m i t s  a r e  l l 4 o l  and 8^-o9 p e r c e n t  r e s p e c -  
t i v e l y o
For t h e  o t h e r  c l a s s e s  o f  p r o p e r t y  i n  t h e  t o t a l  
M i s s o u la  s a m p le ,  t h e  l e v e l  o f  a p p r a i s a l s  and a s s e s s m e n t s  
can be a n a l y z e d ,  but  w i t h  much l e s s  d e g r e e  o f  a c c u r a c y «
For ex a m p le ,  a l t h o u g h  t h e  sa m p le  a sse s sm e n ts  r a t i o  mean f o r  
com m ercia l  and i n d u s t r i a l  p r o p e r t y  was ^0«3 p e r c e n t ,  t h e  
s ta n d a rd  e r r o r  o f  t h e  mean (SEM) amounted t o  9 o l 2 ;  t h e r e ­
f o r e ,  a t  t h e  95 p e r c e n t  c o n f i d e n c e  l e v e l ,  t h e  t r u e  mean o f  
t h e  p o p u l a t i o n  l i e s  somewhere b e tw e e n  2 2 «1 p e r c e n t  and 
5 8 o 5 p e r c e n t o  Even w i t h  t h e  s m a l l  sam ple  o f  o n l y  13 s a l e s  
o f  com m erc ia l  and i n d u s t r i a l  p r o p e r t y ,  t h e  r a n g e  o f  t h e  
a p p r a i s a l  t o  s a l e s  r a t i o s  went from  a low o f  21„5  p e r c e n t  
t o  a h i g h  r a t i o  o f  3 1 ^ , 0  p e r c e n t  « O b v i o u s l y ,  t h e n ,  some 
com m ercia l  p r o p e r t y  ow ners  a r e  p a y i n g  amounts o f  p r o p e r t y  
t a x e s  b ased  upon a p p r a i s e d  v a l u a t i o n s  w h ic h  a r e  f a r  b e low  
th e  a c t u a l  v a l u e s  o f  t h e i r  p r o p e r t i e s ,  and o t h e r s  a r e
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s u b j e c t  t o  p r o p e r t y  t a x  l i a b i l i t i e s  b a s e d  on a p p r a i s a l s  
w h ich  s u b s t a n t i a l l y  e x c e e d  t h e  m arket  v a l u e .
The r e s u l t s  o b t a i n e d  f o r  t h e  c o m m e r c ia l  and r u r a l  
s a l e s  a r e  b e s t  d e s c r i b e d  as  t e n t a t i v e .  A l t h o u g h  i t  i s  
a p p a ren t  t h a t  a g r e a t  d e g r e e  o f  n o n u n i f o r m i t y  o f  a p p r a i s a l s  
e x i s t s  w i t h i n  t h e s e  t y p e s ,  g r e a t e r  q u a n t i t i e s  o f  d a t a  a r e  
needed  b e f o r e  any f i r m  c o n c l u s i o n s  may be r e a c h e d  c o n c e r n ­
in g  t h e  a v e r a g e  l e v e l  o f  a p p r a i s a l s  f o r  t h e s e  c l a s s e s  o f  
p r o p e r t y  w i t h i n  M i s s o u l a  C o u n ty .
B .  I n t e r c o u n t y
On an i n t e r c o u n t y  b a s i s  i t  may be s t a t e d  t h a t  
H e len a  r e s i d e n c e s  and M i s s o u l a  s i n g l e - f a m i l y  d w e l l i n g s  a re  
a p p r a i s e d  a t  ab out  t h e  same g e n e r a l  l e v e l  somewhat be low  
market p r i c e .  H ow ever ,  b o t h  newer and o l d e r  r e s i d e n t i a l  
p r o p e r t y  i n  K a l i s p e l l  a t  t h e  t im e  t h e  sam ple  was o b t a i n e d  
appeared t o  be a p p r a i s e d  s i g n i f i c a n t l y  h i g h e r  th a n  t h a t  
w i t h i n  t h e  o t h e r  two c o u n t i e s  s a m p le d .
A lth o u g h  p r o p e r t y  t y p e s  o t h e r  th a n  r e s i d e n t i a l  w ere  
i n c l u d e d  i n  t h e  F l a t h e a d  C oun ty  s t u d y  as  w e l l  a s  t h e  one  
fo r  M i s s o u la  C o u n ty ,  v a l i d  i n t e r c o u n t y  c o m p a r iso n s  are  n o t  
p o s s i b l e  a t  t h i s  t i m e .  The p r i n c i p a l  r e a s o n s  f o r  t h i s  f a c t  
are a s  f o l l o w s ;
1 .  For e a c h  c o u n t y  a few  t y p e s  o f  p r o p e r t y
w h ic h  w ere  a n a l y z e d  i n  one c o u n t y  were not  
c o n s i d e r e d  i n  t h e  o t h e r .
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2o The r e l a t i v e l y  s m a l l  q u a n t i t i e s  o f  d a ta
and ,  more i m p o r t a n t ,  t h e  g r e a t  n o n u n i f o r m i t y  
o f  a p p r a i s a l s  f o r  a l l  e x c e p t  r e s i d e n t i a l  
p r o p e r t y  v i t h i n  t h e  M i s s o u l a  C oun ty  sample  
p r o h i b i t s  a r r i v i n g  a t  any a v e r a g e  a p p r a i s a l  
or a s s e s s m e n t  r a t i o  upon w h ic h  t o  b a s e  
com pari s o n s ,
The t h r e e  c o u n t i e s  sam pled  r e p r e s e n t  o n l y  5 A  p e r c e n t  
o f  t h e  t o t a l  number o f  Montana c o u n t i e s .  I n  a d d i t i o n ,  t h e  
co m p a r iso n s  w ere  made among t h r e e  m e t r o p o l i t a n  a r e a s  w h i c h ,  
a l t h o u g h  e a c h  p r o b a b ly  c o n t r i b u t e s  s u b s t a n t i a l l y  t o  t h a t  
c o u n t y ' s  t a x a b l e  v a l u a t i o n ,  may n o t  r e p r e s e n t  t h e  a c t u a l  
e x i s t i n g  a p p r a i s a l  r a t i o s  f o r  r e s i d e n t i a l  p r o p e r t y  w i t h i n  
th e  e n t i r e  c o u n t y .  I t  i s  a p p a r e n t  t h a t  a d d i t i o n a l  r e s e a r c h  
i s  needed  b e f o r e  v a l i d  i n t e r c o u n t y  c o m p a r i s o n s  may be made 
on a s t a t e w i d e  b a s i s .  A l l  t h a t  may be s a i d  a t  t h i s  t im e  
i s  t h a t  t h e  a v e r a g e  l e v e l  o f  a p p r a i s a l s  a p p e a r s  t o  be u n i ­
form b e tw e en  two o f  t h e  t h r e e  a r e a s  a n a l y z e d .  H ow ever,  
some d e g r e e  o f  i n e q u i t y  e x i s t s  b e tw e en  t h o s e  two and t h e  
t h i r d  a r e a  on an i n t e r c o u n t y  l e v e l .  One s i g n i f i c a n c e  o f  
d i f f e r i n g  l e v e l s  o f  a s s e s s m e n t s  or a p p r a i s a l s  from c o u n ty  
to  co u n ty  i s  t h a t  a c o u n t y  whose  a s s e s s m e n t  l e v e l  i s  r e l a ­
t i v e l y  h i g h e r  i s  p a y in g  more per  d o l l a r  o f  t a x a b l e  v a l u a t i o n  
for  t h e  s t a t e  m i l l  l e v y  th a n  i s  a c o u n t y  w i t h  a r e l a t i v e l y  
low er  l e v e l  o f  a p p r a i s a l s .  A n oth er  i n v o l v e s  t h e  a p p o r t i o n ­
ment o f  s t a t e  a i d  under  t h e  s c h o o l  f o u n d a t i o n  program.
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I I .  PROPERTY TAX BURDEN 
DISTRIBUTION PORTION
The e v i d e n c e  p r e s e n t e d  i n  t h e  p r e c e d i n g  a n a l y s i s  
c o n c e r n i n g  t h e  a s s o c i a t i o n  b e tw e e n  an i n d i v i d u a l ' s  p r o p e r t y  
t a x  l i a b i l i t y  and h i s  o c c u p a t i o n  h as  d e m o n s t r a t e d  t h a t  t h e  
r e l a t i o n s h i p  i s  n o t  s i g n i f i c a n t  f o r  one incom e b r a c k e t . 
Assuming s i m i l a r  r e s u l t s  f o r  o t h e r  incom e b r a c k e t s ,  i t  may 
be s t a t e d  t h a t  an i n d i v i d u a l ' s  p r o p e r t y  t a x  l i a b i l i t y  i s  
not s i g n i f i c a n t l y  a f f e c t e d  by h i s  o c c u p a t i o n ,  e x c e p t  t o  t h e  
e x t e n t  t h a t  h i s  in com e i s  a f f e c t e d  by h i s  o c c u p a t i o n .
The f o r e g o i n g  a n a l y s i s  h a s  e s t a b l i s h e d  t h a t  t h e  
a b s o l u t e  p e r - c a p i t a  amount o f  p r o p e r t y  t a x  l i a b i l i t y  r i s e s  
w it h  i n c r e a s i n g  in c o m e .  In  a d d i t i o n ,  t h e  h i g h  c o r r e l a t i o n  
c o e f f i c i e n t  o f  . 7 7 2  b e t w e e n  incom e and p e r - c a p i t a  t a x  
l i a b i l i t y  f o r  a l l  incom e and o c c u p a t i o n  g ro u p s  ta k e n  t o ­
g e t h e r  i n d i c a t e s  a marked r e l a t i o n s h i p  b e tw e en  t h e  two 
v a r i a b l e s .  T h e s e  r e s u l t s  a r e  t o  be e x p e c t e d  a ssu m in g  t h a t  
r e a l  and p e r s o n a l  p r o p e r t y  e x p e n d i t u r e s  r i s e  w i t h  i n c r e a s i n g  
in com e.  However,  i t  h as  b e e n  d e m o n s t r a t e d  t h a t  t h e  p r o p e r t y  
t a x  l i a b i l i t y ,  a s  a p r o p o r t i o n  o f  in c o m e ,  i s  r e g r e s s i v e  
( i . e . ,  i n c r e a s e s  l e s s  r a p i d l y  th a n  d o e s  n e t  in com e)  a t  t h e  
l o w e s t  and h i g h e s t  in com e l e v e l s .  H ow ever ,  a t  m id d le  incom e  
l e v e l s ,  w h ich  i n c l u d e  m ost  f a m i l y  h e a d s ,  t h e  t a x  i s  a p p r o x i ­
m a te ly  p r o p o r t i o n a l .  Assum ing t h a t  i n d i v i d u a l s  a r e  n o t  
a b le  t o  s h i f t  t h e  burden  o f  t h e  t a x  t o  o t h e r  p o r t i o n s  o f  
s o c i e t y ,  i t  a p p e a r s  t h a t  t h o s e  w i t h  t h e  l o w e s t  in com es  pay
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p r o p o r t i o n a t e l y  more p r o p e r t y  t a x  th a n  do t h o s e  p e r s o n s  
\ i ± t h  r e l a t i v e l y  h i g h e r  i n c o m e s . H ow ever ,  t h e  c o r r e l a t i o n  
c o e f f i c i e n t  o f  - o 0 7 9  b e tw e e n  incom e and p r o p e r t y  t a x  l i a ­
b i l i t y  as  a p r o p o r t i o n  o f  in c o m e ,  a l t h o u g h  s i g n i f i c a n t ,  i s  
so s m a l l  t h a t  t h e  s t r e n g t h  o f  t h e  r e l a t i o n s h i p  b e tw e e n  t h e  
two v a r i a b l e s  may be  s a i d  t o  be a lm o s t  n e g l i g i b l e .
The e x t r e m e l y  l a r g e  c o e f f i c i e n t s  o f  v a r i a t i o n  p r e ­
s e n t e d  i n  t h e  a n a l y s i s  i n d i c a t e  t h a t  t h e  p r o p e r t y  t a x  may 
be c o n s i d e r e d  q u i t e  c a p r i c i o u s  when p e o p l e  w i t h i n  t h e  same 
income g ro u p s  a r e  s u b j e c t  t o  s u b s t a n t i a l l y  d i f f e r e n t  amounts  
o f  p r o p e r t y  t a x e s ,  ev e n  th o u g h  some o f  t h e  v a r i a t i o n  i s  no  
doubt due t o  v a r y i n g  amounts o f  p r o p e r t y  owned by i n d i v i ­
d u a l s  w i t h i n  t h e  same in com e b r a c k e t .
T hus ,  i t  may be s t a t e d  t h a t  t h e  p r o p e r t y  t a x  d o e s  
not  g e n e r a l l y  p r o v i d e  an a d e q u a t e  m easure  o f  an i n d i v i d u a l ' s  
a b i l i t y - t o - p a y .  By i t s  v e r y  n a t u r e ,  as  an v a lo r em  t a x ,  
t h e  p r o p e r t y  t a x  i s  a b l e  t o  p r o v i d e  a c l o s e  r e l a t i o n s h i p  
t o  income o n l y  when t h e  b u lk  o f  t h a t  incom e i s  d e r i v e d  from  
p r o p e r t y  s o u r c e s ,  and i n  t o d a y ' s  s o c i e t y  most income s tem s  
from s o u r c e s  o t h e r  th a n  p r o p e r t y .  Even i f  p r o p e r t y  v a l u e s  
did  p r o v id e  a good m ea su re  o f  o n e ' s  a b i l i t y - t o - p a y ,  t h e  t a x  
would l i k e l y  rem ain  i n e q u i t a b l e  b e c a u s e  o f  t h e  problem  o f  
a s s e s s i n g  a l l  p r o p e r t y  a t  i t s  " t r u e "  v a l u e ,  w h ich  was demon­
s t r a t e d  f o r  r e a l  p r o p e r t y  i n  t h e  a s s e s s m e n t - s a l e s  r a t i o  
part  o f  t h i s  a n a l y s i s .
APPENDIX A
THE MONTANA PROPERTY CLASSIFICATION LAW
For p u r p o s e s  o f  t a x a t i o n  t h e  Montana p r o p e r t y  c l a s s i ­
f i c a t i o n  laM p l a c e s  a l l  t a x a b l e  p r o p e r t y  i n t o  v a r i o u s  c l a s s e s  
a c c o r d i n g  t o  t h e  t y p e  o f  p r o p e r t y .  P r o p e r t y  i n  each  c a t e g o r y  
i s  t a x e d  a t  a c e r t a i n  s p e c i f i e d  p e r c e n t a g e  o f  i t s  a s s e s s e d  
v a l u e .  The c l a s s e s  a r e  a s  f o l l o w s  : .
C l a s s  1 ,  t a x a b l e  a t  100  p e r c e n t  -  
Net p r o c e e d s  and r o y a l t i e s  o f  m in es  
and o i l  w e l l s .
C l a s s  2 ,  t a x a b l e  a t  20 p e r c e n t  =
H o u s e h o ld  g o o d s  and f u r n i t u r e ,
v e h i c l e s  o f  a l l  k i n d s , and farm m a c h in e r y .
C l a s s  3 ,  t a x a b l e  a t  33 1 / 3  p e r c e n t  =
L i v e s t o c k  and p o u l t r y ,  b u s i n e s s  i n v e n ­
t o r i e s ,  b u s i n e s s  f u r n i t u r e  and f i x t u r e s .
C l a s s  4 ,  t a x a b l e  a t  30  p e r c e n t  =
R e a l  e s t a t e  and im p r o v e m e n ts ,  m in in g  and 
m a n u f a c t u r i n g  m a c h i n e r y ,  bank c a p i t a l .
C l a s s  5» t a x a b l e  a t  7 p e r c e n t  ■
Money and c r e d i t s ,  bank s u r p l u s ,  r u r a l  
e l e c t r i c  and t e l e p h o n e  a s s o c i a t i o n  
p r o p e r t y ,  a g r i c u l t u r a l  p r o d u c t s  o t h e r  
th a n  l i v e s t o c k  f o r  s a l e .
C l a s s  7 ,  t a x a b l e  a t  7 p e r c e n t  =
New i n d u s t r i a l  p r o p e r t y  ( l e s s  th a n  3 
y e a r s  o f  o p e r a t i o n ) .
C l a s s  8 ,  t a x a b l e  a t  20 p e r c e n t  =
D w e l l i n g s  o f  w idows and r e t i r e d  
p e r s o n s  ( s u b j e c t  t o  q u a l i f i c a t i o n s ) .
8^
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C l a s s  9 j  t a x a b l e  a t  -̂0 p e r c e n t  = 
I n t e r c o u n t y  u t i l i t y  and r a i l r o a d  
p r o p e r t y ,  a l l  p r o p e r t y  n o t  i n c l u d e d  
i n  p r e c e d i n g  c l a s s e s .
APPENDIX B
FACSIMILE OF PROPERTY TRANSFER 
QUESTIONNAIRE
Tax S t u d y  D epartm ent  
U n i v e r s i t y  o f  . Montana  
M i s s o u l a ,  Montana 59801
As a p a r t  o f  t h e  U n i v e r s i t y ' s  c o n t r i b u t i o n  t o  t h e  
c u r r e n t  s t u d y  o f  Montana t a x a t i o n  under  t h e  d i r e c t i o n  o f  t h e  
Montana L e g i s l a t i v e  C o u n c i l  and t h e  S t a t e  Board o f  E q u a l i z a ­
t i o n ,  v e  a r e  i n v e s t i g a t i n g  t a x a t i o n  o f  r e a l  e s t a t e .
I n  o r d e r  t o  e v a l u a t e  and im prove  p r o p e r t y  t a x a t i o n ,  
i t  i s  im p o r ta n t  t h a t  we h a v e  a c c u r a t e  i n f o r m a t i o n  c o n c e r n i n g  
our p r e s e n t  s y s t e m .  The g r e a t e r  t h e  amount o f  i n f o r m a t i o n  
we r e c e i v e ,  t h e  more v a l i d  w i l l  be any r e s u l t s  w h ich  we may 
o b t a i n .
For t h e  p u r p o s e  o f  t h e  p r e s e n t  s t u d y  we have  ob­
t a i n e d  i n f o r m a t i o n  from  p u b l i c  r e c o r d s  c o n c e r n i n g  p r o p e r t i e s  
th a t  have  been  r e c e n t l y  t r a n s f e r r e d .
The p r o p e r t y  w h ic h  you  r e c e n t l y  b o u g h t / s o l d  was r a n ­
domly c h o se n  and we w o u ld  g r e a t l y  a p p r e c i a t e  your p ro m p t ly  
c o m p le t in g  and r e t u r n i n g  t h e  a t t a c h e d  q u e s t i o n n a i r e  c o n c e r n ­
in g  t h e  p r o p e r t y .  B e c a u s e  o f  t h e  s t a t i s t i c a l  p r o c e s s  i n v o l v e d ,  
your r e s p o n s e  w i l l  add m a t e r i a l l y  t o  t h e  a c c u r a c y  o f  t h i s  
s t u d y .
Thank y o u .
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L o c a t i o n  o f  p r o p e r t y  t r a n s f e r r e d :
D a te  o f  i n s t r u m e n t :
PLEASE ANSWER THE FOLLOWING QUESTIONS AS ACCURATELY AS 
POSSIBLE.
A. D e s c r i p t i o n  o f  t h e  p r o p e r t y  a t  t h e  t im e  o f  t r a n s f e r :
1 .  S i n g l e - f a m i l y  d v j e l l i n g ;  ( c h e c k  one)
( a )  N ew ly  c o n s t r u c t e d   ............................... .............................
( b )  P r e v i o u s l y  o c c u p i e d .......................................... ..... .......................
2 .  M u l t i - f a m i l y  d w e l l i n g  ( d u p l e x e s  up t o
and i n c l u d i n g  a p a r tm e n t  h o u s e s ) ................ ............................
3 .  C om m ercia l  or i n d u s t r i a l  p r o p e r t y ................ ............................
4 .  Farm or v a c a n t  a c r e a g e .........................................................................
5 .  V acant  l o t  ( c i t y  or s u b u r b a n ) .......................... .............................
6 .  Other ( p l e a s e  d e s c r i b e ) ___________________
B. S a l e s  p r i c e  o f  t r a n s f e r r e d  p r o p e r t y :  ( e n t e r  amount)
1 .  The t o t a l  p r i c e  f o r  t h i s  p r o p e r t y  w a s , . ____________
C o n s i s t i n g  o f :
( a )  Cash payment
(b )  B a l a n c e  o f  assum ed  m o rtg a g e
( c )  Amount o f  new m o r t g a g e ...................................$__________
( d )  Other c o n s i d e r a t i o n ...........................................$__________
(Sum o f  a -  d s h o u l d  e q u a l  t o t a l
s a l e s  p r i c e . )
2 .  D id  t h e  ab o v e  s a l e  p r i c e  i n c l u d e  any p e r s o n a l
p r o p e r t y ?  ( h o u s e h o l d  g o o d s ,  f i x t u r e s ,  m a c h in e r y ,  
e t c . )  Yes__________  NO___________
I f  s o ,  e n t e r  v a l u e  o f  s u c h  p r o p e r t y
I n d i c a t e  n a t u r e  o f  s a i d  p e r s o n a l  
p r o p e r t y  ________________________ _________
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G. D e s c r i p t i o n  o f  T r a n s f e r :  ( c h e c k  one)
1 .  S a l e  or t r a n s f e r  b e tw e e n  r e l a t i v e s ............. .............................
2 .  S a l e  or t r a n s f e r  b e tw e e n  c o r p o r a t e  
a f f i l i a t e s ,  two c o r p o r a t i o n s  w hose  
o w n e r s h ip  i s  t h e  sam e, a c o r p o r a t i o n  
and i t s  s t o c k h o l d e r s ,  or a c o r p o r a t i o n
and i t s  s u b s i d i a r y ....................................................... ............................
3 .  T r a n s f e r  o f  c o n v e n i e n c e  ( c o r r e c t i o n  
d e e d ,  d e ed  t o  r e o r g a n i z e  or  r e c o n v e y  
p r o p e r t y ,  t o  c r e a t e  j o i n t  t e n a n c y . . . ,
hm S a l e  or t r a n s f e r  i n  c o n n e c t i o n  w i t h  
f o r e c l o s u r e  or o t h e r  l e g a l  a c t i o n . . .
5 .  O t h e r - - t h a t  i s ,  none  o f  t h e  ab o v e  
d e s c r i p t i o n s  a p p l y  t o  t h i s  p r o p e r t y  
t r a n s f e r ..................... ................................................
Do you c o n s i d e r  t h a t  t h e  s a l e  p r i c e  r e p o r t e d  i n  I tem  
"B" ab ove  was a r e a s o n a b l e  market p r i c e  f o r  t h e  
p r o p e r t y  on t h e  d a t e  o f  s a l e ?  Yes  _______  No__________
APPENDIX C
MATHEMATICAL DESCRIPTION OF 
CAPITALIZATION ANALYSIS
A t o t a l  sa m p le  s i z e  o f  23 was a l l  t h a t  was a v a i l a b l e  
f o r  t h e  p e r i o d  i n v o l v e d .  A l l  t h e  l i s t e d  v a r i a b l e s  a p p ly  
t o  a s i n g l e  p a r c e l  o f  p r o p e r t y .  The 196V and 1 9 6 ?  m i l l  
l e v i e s  w ere  o b t a i n e d  from  r e c o r d s  a t  t h e  M i s s o u l a  County  
C o u r th o u s e ,  and o n l y  t h e  p o r t i o n  a p p l i c a b l e  t o  r e a l  e s t a t e  
w i t h i n  t h e  c i t y  was u s e d  i n  t h e  c a l c u l a t i o n s ,
To = 196V t a x e s
Tl = 1965  t a x e s
^ i  = a c t u a l  s a l e s  p r i c e
^p = p r e d i c t e d  s a l e s  p r i c e  i f  t a x  ch a n g ed  by t h e  a v e r a g e  
p r o p o r t i o n  f o r  t h e  p r o p e r t y .
AiQ = 196V a s s e s s e d  v a l u a t i o n
^ i l  = 1 9 6 5  a s s e s s e d  v a l u a t i o n
^ t  = mean a s s e s s m e n t  r a t i o  f o r  t o t a l  sam ple  (n  -  23 )
X = in d e p e n d e n t  v a r i a b l e  » ch a n g e  i n  t a x e s  1 9 6 V -6 5 .
Y = d ep en d e n t  v a r i a b l e
= (^ lo )(  .30) (19614- lev y )
' 1̂ = ( ^ l i ) (  . 3 0 ( 1 9 6 5  l e v y )
X = ^ 1-^ 0  
Sp =
Y = ^l-Sp
The X and Y v a l u e s  o b t a i n e d  w ere  s u b s t i t u t e d  i n t o  t h e  
l i n e a r  r e g r e s s i o n  e q u a t i o n ,  Y * a — bX, t o  o b t a i n  v a l u e s
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f o r  *a* and *b*.  The r e s u l t i n g  r e g r e s s i o n  l i n e  I s  I l l u s ­
t r a t e d  In  f i g u r e  1 .  The l e a s t  s q u a r e s  method -was u t i l i z e d  
I n  a r r i v i n g  a t  a c o r r e l a t i o n  c o e f f i c i e n t ,  'which u a s  s u b s e ­
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